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Abstract 
Location-price data of undeveloped single-family properties are often limited and 
usually covers only recently urbanized areas in the outskirts of cities. Location-price 
data of developed single-family properties is also difficult to use for undeveloped 
single-family properties because the value ratio between land, buildings and facilities 
is hard to determine. An inadequate location-price data of undeveloped single-family 
properties leads to valuation uncertainty for a number of uses, such as property tax 
assessment and land encroachment.  
 
Sales of developed single-family properties where the purchaser demolish the old 
house in order to build a new house are categorized as a purchase of a developed 
single-family property, because of the property tax code. These transactions often 
occur in existing urbanized areas and are similar to sales of undeveloped single-
family properties. The purpose of the project is therefore to develop a method to 
identify transactions where the buyer demolishes the old house in order to build a new 
house. Then compare these transactions with sales of undeveloped single-family 
properties to determine if they can form a joint location-price data for the 
undeveloped single-family properties. 
 
We conclude that “demolition-construction” purchases can be used to complement 
the existing location-price data for undeveloped single-family properties. These 
transactions can be very useful in areas where the existing location-price data of 
undeveloped single-family properties do not include the correct location factor. 
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Sammanfattning 
Ortsprismaterial för obebyggda småhusfastigheter är ofta begränsat och omfattar 
normalt endast nyexploaterade områden i städernas utkanter. Denna typ av 
exploatering sker ofta genom att fastigheter överlåts med avtal om att exploatören 
även ska uppföra en småhusbyggnad. Gränsen mellan vilka värdehöjande åtgärder 
som ska tilldelas den obebyggda småhusfastigheten kontra småhusbyggnaden blir 
därmed svår att bestämma. Ortsprismaterialet för bebyggda småhusfastigheter är 
också svårt att använda för obebyggda småhusfastigheter då proportionerna mellan 
delvärdena obebyggd småhusfastighet, småhusbyggnader och tomtanläggningar är 
svåra att fastställa. Ett bristfälligt ortsprismaterial för obebyggda småhusfastigheter 
leder till värderingsosäkerhet för ett flertal användningsområden: fastställande av 
tomträttsavgäld, friköp av tomträtt, fastighetstaxering och markintrång, såsom 
breddning av väg, tomtbildning samt ledningsdragning. 
 
Försäljningar av bebyggda småhusfastigheter där köparen river huset för att sedan 
bygga nytt, rivning-nybyggnadsköp, kommer i ortsprismaterialet att kategoriseras som 
ett köp av en bebyggd småhusfastighet, eftersom allt går efter taxeringskoden. 
Rivning-nybyggnadsköp sker ofta i befintliga bostadsområden och liknar köp av 
obebyggda småhusfastigheter. Syftet med examensarbetet är därför att jämföra dessa 
rivning-nybyggnadsköp med lagfarna försäljningar av obebyggda småhusfastigheter 
för att undersöka om de kan utgöra ett gemensamt ortsprismaterial för obebyggda 
småhusfastigheter. 
 
För att säkerställa att köparen genomför ett rivning-nybyggnadsköp har kopplingar 
mellan kommunens bygg- och rivningslov samt lagfarten i fastighetsregistret 
analyserats. För undersökningsperioden 2004-2014 identifierades 29 potentiella 
rivning-nybyggnadsköp i Malmö, 3 i Vellinge-Månstorp, 12 i Skanör-Falsterbo och 
67 i Höllviken-Ljunghusen. Då Höllviken-Ljunghusen resulterade i flest 
observationer konstruerades en regressionsmodell, med en dummy-variabel för 
förekomsten av saneringsbyggnad, för att statistiskt kunna påvisa en kompatibilitet 
mellan det befintliga ortsprismaterialet av obebyggda småhusfastigheter och rivning-
nybyggnadsköpen i området.  
 
En karta över försålda fastigheter visar att det befintliga ortsprismaterialet och 
rivning-nybyggnadsköpen individuellt sett uppvisar god lägesspridning. 
Regressionsanalysen för observationerna visar sedan att variabeln för 
saneringsbyggnad inte är statistiskt signifikant. Följaktligen drar vi slutsatsen att 
rivning-nybyggnadsköpen kan användas för att komplettera det befintliga 
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ortsprismaterialet för obebyggda småhusfastigheter i Höllviken-Ljunghusen inom 
undersökningsperioden.  
 
Rivning-nybyggnadsköp kan bli väldigt användbara i områden där det befintliga 
ortsprismaterialet av obebyggda småhusfastigheter inte fångar upp lägesfaktorn. Med 
andra ord som ett nytt ortsprismaterial för områden där det saknas försäljningar av 
obebyggda småhusfastigheter. Processen att ta fram rivning-nybyggnadsköp kan till 
stor del bli automatiserad, vilket ökar dess användbarhet. 
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Förord 
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som avslutande projekt inom civilingenjörsprogrammet Lantmäteri vid Lunds 
Tekniska Högskola. 
 
Vi vill framförallt tacka vår eminenta handledare Fredrik Warnquist. Inte bara för en 
spännande projektidé och det stora stöd vi fått under arbetets gång, utan även för alla 
intressanta kurser och föreläsningar du hållit under vår studietid. 
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Författningar och förkortningar 
 
Författningar 
 
AL   Anläggningslagen (1973:1149) 
FBL   Fastighetsbildningslagen (1970:988) 
FSL Lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt 
FTL   Fastighetstaxeringslagen  (1979:1152) 
FTF Fastighetstaxeringsförordning (1993:1199) 
JB   Jordabalken (1970:944) 
LAV  Lag (2006:412) om allmänna vattentjänster 
PBL  Plan- och bygglagen (2010:900) 
RF Regeringsformen (1974:152) 
UB  Utsökningsbalken (1981:744) 
 
Förkortningar 
 
NJA  Nytt juridiskt arkiv 
Prop.  Proposition 
 
Definitioner 
 
Småhusfastighet –  Fastighet med byggrätt för upp till 2 friliggande 
enbostadshus. 
 
Exploateringsfastighet – Fastighet med fler än 2 byggrätter för enbostadshus. 
 
Rivning-nybyggnadsköp –  Fastighetsförvärv där köparen river befintlig 
småhusbyggnad och sedan uppför en ny. 
 
Befintligt ortsprismaterial –  En förteckning över försäljningar av likartade 
obebyggda småhusfastigheter inom 
undersökningsperioden 2004 – 2014. 
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1 Inledning 
1.1 Bakgrund 
Ortsprismaterial för obebyggda småhusfastigheter är ofta begränsat och omfattar 
normalt endast nyexploaterade områden i städernas utkanter. Denna typ av 
exploatering sker ofta genom att fastigheter överlåts med avtal om att exploatören 
även ska uppföra en småhusbyggnad. Gränsen mellan vilka värdehöjande åtgärder 
som ska tilldelas den obebyggda småhusfastigheten kontra småhusbyggnaden blir i 
praktiken svår att bestämma. Värdet av bebyggda småhusfastigheter fördelas mellan 
obebyggd småhusfastighet, småhusbyggnader och tomtanläggningar. 
Ortsprismaterialet för dessa fastigheter är svårt att använda för obebyggda 
småhusfastigheter då proportionerna mellan delvärdena är svåra att fastställa.  
 
Tänk att Lunds kommun planerar bygga en cykelväg längs en delsträcka av 
Kaprifolievägen som medför markintrång i ett par bebyggda småhusfastigheter. I 
syfte att värdera fastigheternas markvärde gör du som värderare en ortsprissökning 
bland försäljningar av obebyggda småhusfastigheter. Sökningen resulterar i noll 
försäljningar inom området de senaste 10 åren. Hur går du rent praktiskt tillväga för 
att bestämma marknadsvärdet för obebyggda småhusfastigheter i ett område utan 
ortsprismaterial?  
 
Försäljningar av bebyggda småhusfastigheter där köparen river befintlig 
småhusbyggnad för att sedan bygga en ny kommer i ortsprismaterialet att 
kategoriseras som ett köp av en bebyggd småhusfastighet, eftersom allt går efter 
taxeringskoden. Dessa rivning-nybyggnadsköp sker ofta i befintliga bostadsområden 
och liknar köp av obebyggda småhusfastigheter. Försäljningen 2011-04-29 av Lund 
Lavendeln 2 som ligger inom värderingsområdet, figur 1 nedan, är ett exempel på 
rivning-nybyggnadsköp.  
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Försäljningen förmedlades av Fastighetsbyrån i Lund och figur 2 nedan redovisar ett 
utdrag ur prospektet som användes, se bilaga 1 för hela prospektet. Av texten framgår 
tydligt att det är läget på fastigheten som är av värde - närhet till centrum men ändå 
belägenhet inom ett lugnt område. Även om mäklaren påpekar behovet av renovering 
är kontentan att drömboendet går att skapa utifrån fastighetens förutsättningar. 
Byggnadens omfattande renoveringsbehov, då den stått orörd sen 1977, i kombination 
med den låga boarean om 98 kvm, förde troligtvis många potentiella köpares tankar 
till möjligheten att riva och bygga nytt utefter egna preferenser.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figur 1. Karta över Lund och inzoomning av Lund Lavendeln 2:s 
närområde 
Figur 2. Utdrag från det prospekt som användes vid försäljningen 2011 av Lund 
Lavendeln 2. 
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Bild 3. Efter nybyggnation 
Egentagen bild 
I samband med förvärvet sökte köparen rivningslov för den befintliga 
småhusbyggnaden och bygglov för att uppföra ett nytt småhus. Bild 1-3 visar 
processen från gammal till ny bebyggelse för Lund Lavendeln 2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fastigheten såldes för 2 600 000 kr och enligt riktvärdesangivelser för 
småhustaxeringen 2012 är fastighetens marknadsvärde cirka 2 300 000 kr, värdeår 
20101. Frågan är om rivning-nybyggnadsköp av denna typ kan komplettera det 
befintliga ortsprismaterialet som resulterar i hög värderingsosäkerhet för flera viktiga 
tillämpningsområden utöver intrång av väg. Exempel på detta är friköp av tomträtter, 
fastställande av tomträttsavgälder, fördelning av byggnads- och markvärde vid 
fastighetstaxering samt andra typer av markintrång såsom ledningsdragning eller 
tomtbildning. 
                                                      
1 Riktvärdesangivelserna för småhustaxeringen 2015 ger fastigheten i princip samma 
marknadsvärde, värdeår 2013 
  
Bild 1. Lavendeln 2 innan rivning 
www.hitta.se 
Bild 2. Efter rivning 
Egentagen bild 
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1.2 Syfte  
Syftet med examensarbetet är att jämföra rivning-nybyggnadsköp med lagfarna 
försäljningar av obebyggda småhusfastigheter för att undersöka om de kan utgöra ett 
gemensamt ortsprismaterial för obebyggda småhusfastigheter.  
 
1.3 Frågeställningar 
1. Går det att identifiera rivning-nybyggnadsköp med hjälp av bygg- och 
rivningslov, ortsprismaterial samt fastighetsregistret?  
 
2. Hur mycket utökas ortsprismaterialet med beaktande av rivning-
nybyggnadsköp? 
 
3. Hur automatiserad kan processen att identifiera rivning-nybyggnadsköp bli? 
 
4. Kan rivning-nybyggnadsköp användas för att komplettera det befintliga 
ortsprismaterialet?  
 
1.4 Metod 
Studier av lagtext, förarbeten och lagkommentarer har legat till grund för att beskriva 
vad som gäller vid ett rivnings-nybyggnadsköp. Främst har bestämmelser i plan- och 
bygglagen samt jordabalken studerats.  
 
I rapporten beskrivs flera användningsområden där det befintliga ortsprismaterialet 
ger en hög värderingsosäkerhet. Studier i framförallt kurslitteratur och rapporter har 
använts vid informationsinhämtning. 
 
Den grundläggande problemställningen har varit att säkerställa att köparen faktiskt 
genomför ett rivning-nybyggnadsköp under rådande förhållanden. Därmed har 
kopplingen mellan kommunens bygg- och rivningslov samt lagfarten i 
fastighetsregistret analyserats tillsammans med flygbilder.  
 
Möjligheten att använda förvärv av typen rivning-nybyggnadsköp som ett 
kompletterande ortsprismaterial vid värdering av obebyggda småhusfastigheter har 
undersökts statistiskt genom en multipel regressionsanalys. Resultaten har därefter 
analyserats utifrån rapportens teori och frågeställningar. 
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1.5 Avgränsningar 
För att komplettera det befintliga ortsprismaterialet för obebyggda småhusfastigheter 
studeras enbart rivning-nybyggnadsköp. Andra möjligheter tas inte med i denna 
rapport.  
 
Identifieringen av rivning-nybyggnadsköp gäller enbart för småhusfastigheter. 
Bostadsfastigheter med byggrätt för radhus, kedjehus eller flerfamiljshus samt övriga 
fastighetstyper studeras inte. 
 
1.6 Disposition 
Kapitel 2 – Behovet av ett förbättrat ortsprismaterial 
Kapitlet innehåller en beskrivning av värderingssituationer där ett kompletterande 
ortsprismaterial för obebyggda småhusfastigheter kan vara användbart. 
 
Kapitel 3 – Plan – och bygglagen 
Kapitlet innehåller en överskådlig redogörelse av gällande lagstiftning rörande plan- 
och lovreglerna. 
 
Kapitel 4 – Värderingsteori 
Kapitlet innehåller en redogörelse över användbara värdebegrepp i samband med 
fastighetsvärdering, egenskaper som gör fastigheten unik som marknadsobjekt och 
olika värderingsmetoder för fastigheter. Slutligen beskrivs förfarandet vid 
ortsprismetoden närmare. 
 
Kapitel 5 – Värdefaktorer 
I kapitlet beskrivs fastighetsanknutna och icke fastighetsanknutna faktorer som kan 
påverka värdet av fastigheter och skilja sig åt mellan obebyggda och bebyggda 
småhusfastigheter.  
 
Kapitel 6 – Undersökning - Metod 
I kapitlet presenteras uppställning av statistisk undersökningsmodell och dess 
antaganden. Därefter följer de utvalda variabler som ligger till grund för 
undersökningen och dess hypoteser. Slutligen redogörs för testets krav på signifikans. 
 
Kapitel 7 – Undersökning - Genomförande 
Kapitlet innehåller en redogörelse för undersökningens praktiska genomförande - 
datainsamling, avgränsning och identifiering. Slutligen sker en genomgång av 
skillnader i tillvägagångssätt mellan undersökta kommuner. 
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Kapitel 8 – Undersökning - Resultat 
I kapitlet presenteras resultaten från regressionsanalysen och jämförelsen mellan 
befintligt ortsprismaterial och rivning-nybyggnadsköp av bebyggda 
småhusfastigheter. 
 
Kapitel 9 – Analys 
I kapitlet analyseras innebörden av resultaten från föregående kapitel med 
bakgrund i teorin och uppställda frågeställningar. 
 
Kapitel 10 – Avslutande diskussion 
I det avslutande kapitlet sammanfattas analysen i slutsatser utifrån rapportens 
frågeställningar och förslag ges till vidare forskning 
 
1.7 Felkällor 
Ortsprismetoden är alltid behäftad med osäkerhet vad gäller observationernas 
marknadsmässighet i fråga om exempelvis släktskap eller att köparen/säljaren är 
bolagsägare.  
 
Då identifieringen av rivning-nybyggnadsköp baseras på bygg- och rivningslov finns 
en osäkerhet kring huruvida köparen faktiskt slutför rivning och nybyggnation. Bygg- 
och rivningsloven erhålls av kommunen och uppgifterna har inte kontrollerats 
närmare.  
 
Gallringskriterierna som använts är uppställda utefter vår uppfattning om hur en 
rationell köpare borde genomföra ett rivning-nybyggnadsköp. 
 
Information hämtad ur ortsprismaterial och fastighetsregistret som använts i 
regressionsmodellen består delvis av uppgifter som fastighetsägare deklarerar vid 
taxeringen, exempelvis bebyggelsestatus. Dessa uppgifter kontrolleras normalt inte 
och kan innehålla fel.  
 
I övrigt diskuteras felkällor kontinuerligt i rapporten.  
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2 Behovet av ett förbättrat ortsprismaterial 
Kapitlet innehåller en beskrivning av värderingssituationer där ett kompletterande 
ortsprismaterial för obebyggda småhusfastigheter kan vara användbart. 
 
Ortsprismaterialet för obebyggda småhusfastigheter inom tätorten är ofta begränsat 
till följd av att merparten av fastigheterna är bebyggda vid försäljningstidpunkten. Ett 
begränsat ortsprismaterial medför en stor osäkerhet vid exempelvis friköp av 
tomträtter, fastställande av tomträttsavgälder, fördelning av byggnads- och markvärde 
vid fastighetstaxering samt värdering vid olika former av markintrång såsom 
breddning av väg, tomtbildning eller ledningsdragning. Ett kompletterande 
ortsprismaterial för obebyggda småhusfastigheter kan inom dessa 
användningsområden ge en lägre värderingsosäkerhet och prisstatistik över nya 
områden. Nedan följer en genomgång av användningsområdenas regler och 
tillämpning.  
 
2.1 Tomträtt 
Tomträtt regleras i JB 13 kap. och är en nyttjanderättsform till fast egendom som nära 
angränsar till äganderätt och kan enbart upplåtas för fastighet som ägs av stiftelse 
eller är i allmän ägo. Tomträtt upplåts skriftligen, på obestämd tid och för ett bestämt 
ändamål. Fastighetsägarens äganderätt är i princip utsläckt, med undantaget att 
tomträttshavaren erlägger ett årligt vederlag för marken, tomträttsavgäld.2  
2.1.1 Fastställande av tomträttsavgäld 
Den årliga tomträttsavgälden är oförändrad under vissa tidsperioder. Har 
fastighetsägaren och tomträttshavaren inte kommit överens om längre tidsperioder, 
utgör varje period 10 år. Om tvist uppstår om den avgäld som skall erläggas för 
kommande tidsperiod kan tvisten hänskjutas till domstol. Markens värde utgör då 
grund för avgälden och hänsyn tas till tomträttens ändamål och föreskrifter för 
fastighetens användning och bebyggelse.3 
 
Det är inte i lagtext närmare reglerat hur avgälden rent praktiskt ska beräknas, men av 
rättspraxis följer att tomträttsavgälden normalt beräknas genom produkten mellan ett 
avgäldsunderlag och en avgäldsränta. Avgäldsunderlaget ska motsvara 
marknadsvärdet av fastigheten i obebyggt skick och utan tomrättsbelastning. 
Marknadsvärdet fastställs vanligtvis genom en ortsprisjämförelse av liknande sålda 
                                                      
2 JB 13 kap 1-3 §§ 
3 JB 13 kap. 10 -11 §§ 
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obebyggda tomter på den öppna marknaden, ortsprismetoden. Avgäldsräntan är ett 
direktavkastningskrav och ska motsvara den förräntning som en tänkt köpare kan 
förvänta sig av fastigheten i obebyggt skick vid den aktuella tidpunkten – med andra 
ord en marknadsmässig ränta4.  
 
De beräkningsgrunder kommuner använder för att bestämma tomträttsavgälder för 
småhusfastigheter skiljer sig åt, men resulterar ofta i lägre tomträttsavgälder än de 
enligt rättspraxis utarbetade beräkningsgrunderna. När Malmö stad beräknar 
tomträttsavgälder för 10-åriga avgäldsperioder för småhusfastigheter utgör 
avgäldsunderlaget 65 procent av marktaxeringsvärdet och avgäldsräntan är 3 procent5. 
Följande formel ligger således till grund för beräkningen: 
 
(0,75 x markens marknadsvärde * 0,65) * 0,03 = årlig tomträttsavgäld under avtalad 
period 
 
Således motsvarar avgäldsunderlaget för Malmö kommun cirka 50 procent av 
markens marknadsvärde och marknadsräntan är 3 procent. 
2.1.2 Friköp av tomträtter 
Tomträttshavaren har ofta möjlighet att förvärva äganderätt till tomtmarken. Vid 
friköp av tomträtter råder avtalsfrihet mellan fastighetsägare och tomträttshavare att 
bestämma ersättningen. Kommuner har ofta olika riktlinjer för hur ersättningen ska 
bestämmas beroende på ändamålet med upplåtelsen. Riktlinjerna för 
småhusfastigheter kan skilja sig åt mellan kommuner, men brukar grunda sig i 
marktaxeringsvärdet alternativt den direktavkastning som tomträtten ger, 
tomträttsavgälden. Friköpspriset i Malmö kommun motsvarar 65 procent av 
marktaxeringsvärdet, vilket är cirka 50 procent av marknadsvärdet6. 
Marktaxeringsvärdet för småhusfastigheter värderas också genom ortsprismetoden, se 
vidare under avsnitt 2.2.2.  
  
                                                      
4 Hermansson M., Westerlind P., Jordabalken (1 juli. 2012, Zeteo), kommentaren till 13 kap. 
11 § 
5 Malmö stad (2008) 
6 Malmö stad (2015a)  
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2.2 Fastighetstaxering 
Fastighetstaxeringen är viktig att beröra i detta arbete med anledning av att 
marknadsvärdenivån för olika fastighetstyper kartläggs inför en allmän 
fastighetstaxering (AFT) eller förenklad fastighetstaxering (FFT) genom att granska 
fastighetstransaktioner under ett antal år, ortsprismetoden. Det är också viktigt att 
redogöra för hur uppgifter samlas in vid fastighetsdeklaration då det ligger till grund 
för innehållet i fastighetsregistret och ortsprismaterialen som används i arbetets 
undersökning. 
 
Syftet med fastighetstaxering är framförallt att utgöra grund för fastighetsbeskattning, 
men har också ett flertal andra användningsområden, såsom statistiska 
undersökningar, informationsförsörjning, fastighetsvärdering, kreditupplysning etc7. 
Fastighetstaxering omfattar egendom enligt jordabalken och byggnader på ofri grund, 
vilket regleras i FTL med kompletterande FTF. AFT sker alltid för någon 
fastighetstyp under udda årtal och FFT sker alltid för någon fastighetstyp under jämna 
årtal. FFT innebär ett mer schematiskt förberedelsearbete och att den 
värderingsmodell som användes vid föregående AFT i princip tillämpas utan 
ändringar. Särskild fastighetstaxering sker en gång om året och är obligatorisk vid 
vissa ingrepp i fastigheten, exempelvis att en obebyggd fastighet bebyggs eller ändrad 
fastighetsindelning. Vid nybildning av fastigheter, exempelvis avstyckning, tilldelar 
Lantmäteriet fastigheten en preliminär taxeringskod som sedan erhålls av 
skatteverket. I början av året går skatteverket, i Skåne län, igenom de fastigheter som 
året innan genomgått en åtgärd som kvalificerar objektet för särskild 
fastighetstaxering och skickar sedan ut deklarationsblanketter. Detta innebär att en 
fastighet som nybildats i januari 2014 inte deklareras förrän i början av 2015. Vid 
avstyckning skickas deklarationsblanketter ut för både stamfastigheten och 
styckningslotten för att reda ut vad som tilldelats respektive lott. Inför en FFT eller 
AFT för småhusfastigheter samlar skatteverket också in information av 
fastighetsägarna genom att skicka ut deklarationsblanketter eller förslag till beslut på 
taxering. De uppdaterade taxeringsuppgifterna offentliggörs av skatteverket den 1 juli 
varje år8. Får fastighetsägare förslag till beslut behöver endast justering ske om det 
finns felaktiga uppgifter. En fastighetsdeklaration är mer omfattande och innebär att 
fastighetsägare lämnar in uppgifter om fastigheten som påverkar värdet.  
                                                      
7 SOU 2012:52 
8 Snive Mikael; Skatteupplysningen Skatteverket, telefonkontakt 2015-05-20. 
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2.2.1 Fastighetsdeklaration 
Vid fastighetsdeklaration ska fastighetsägaren ange tillgången på ett flertal nyttigheter 
på fastigheten9. För att fastigheten ska ha tillgång till vatten måste vattnet klassas som 
drickbart. I deklarationsblanketten finns fyra alternativ för dricksvatten: (1) 
kommunalt året om; (2) enskilt året om; (3) sommarvatten samt; (4) saknas. Med 
kommunalt vatten avses att fastigheten är ansluten till det kommunala vattennätet. 
Det innebär att anläggningen är tekniskt ansluten och går att använda. Om 
fastighetsägaren fått besked om förbindelsepunkt och krävts på betalning räknas 
anläggningen som ansluten även om en teknisk anslutning inte har skett. Med enskild 
anläggning året om avses anläggning för vattenförsörjning som inte är kommunal, 
exempelvis egen brunn. Sommarvatten innebär att fastigheten enbart har tillgång till 
dricksvatten under den frostfria delen av året och förekommer mest i fritidsområden. 
  
Fastighetsägaren ska också ange vilken tillgång till wc-avlopp som finns på 
fastigheten, med wc-avlopp avses om fastigheten har tillgång till wc-avlopp som har 
godkänts av kommunen. I deklarationsblanketten finns 3 alternativ för wc-avlopp: (1) 
kommunalt; (2) enskilt samt; (3) saknas. Med kommunalt wc-avlopp avses att 
fastigheten är ansluten till det kommunala nätet och kravet på anslutning tillämpas på 
samma sätt som för dricksvatten ovan. Enskilt wc-avlopp innebär att avloppsfrågan är 
löst på annat sätt än genom kommunalt wc-avlopp, exempelvis med minireningsverk, 
trekammarbrunn eller septiktank. 
 
Vidare ska fastighetsägaren ange närhet till vatten, vilket har en stor påverkan på 
marknadsvärdet för fastigheten. Lagstiftaren benämner det ”närhet till strand” och 
menar närheten till strandlinjen, dvs. gränsen mellan land och vatten. Mindre 
vattendrag, exempelvis en bäck, ska inte räknas med om det inte har någon betydelse 
för fastighetens marknadsvärde. Avståndet mellan bostadsbyggnad och strand delas in 
i fyra klasser och mäts horisontellt från huvudbyggnadens närmaste sida till 
strandlinjen:  
 
1. klass 1, Strand – 75 m med egen strand;  
2. klass 2, Strandnära – 75 m utan egen strand;  
3. klass 3, Strandnära – 76 – 150 m samt;  
4. klass 4, Inte strand eller strandnära – 151 m – 
 
Bland klasserna finns tre undantagsregler; (1) Om kortast möjliga gångavstånd mellan 
byggnadsplatsen och strandlinjen är mer än 300 m, ska tomt definierad som klass 2 
                                                      
9 Skatteverket (2015a)  
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och klass 3 enligt huvudregeln, i stället räknas till klass 4; (2) För tomtmark klassad 
som strand, klass 1, ska området mellan byggnadsplatsen och strandlinjen inte 
användas för bebyggelse, bil, park- eller gångväg eller i mer än ringa omfattning som 
allmän badplats eller liknande. I annat fall ska tomten klassas som strandnära i klass 
2; (3) För obebyggda tomter ska avståndet till strandlinjen mätas från lämplig 
byggnadsplats för huvudbyggnaden.  
 
Slutligen ska fastighetsägaren ange om tomtmarken till en bostadsbyggnad är en egen 
fastighet eller inte – fastighetsrättsliga förhållanden och om byggrätten gäller för 
radhus, kedjehus eller friliggande hus. De tre alternativen för fastighetsrättsliga 
förhållanden är; (1) tomten är en egen fastighet; (2) tomten kan bilda en egen 
fastighet samt; (3) tomten kan inte bilda en egen fastighet. För alternativ 2 råder olika 
bestämmelser utom och inom detaljplan samt för typ av bebyggelse. Tomter inom 
detaljplan med byggrätt för friliggande hus kan alltid bilda en egen fastighet.  
 
Noterbart är att de statistiska undersökningarna till stor del grundar sig på information 
som samlas in från fastighetsägare vid fastighetsdeklarationen. En felkälla är 
följaktligen att fastighetsägaren på grund av okunskap eller i förhoppning om att 
undanhålla värdepåverkande faktorer och därmed hålla nere fastighetsavgiften/skatten 
anger felaktiga uppgifter. Det är inte heller helt självklart när fastigheten anses 
försedd med VA. Antingen är det när fastigheten rent fysiskt är ansluten till 
anläggningen eller när fastighetsägaren har betalat för anslutningen. 
Undersökningarna bygger på att samtliga uppgifter som anges i 
fastighetsdeklarationen och finns tillgängliga i ortsprismaterialet samt 
fastighetsregistret är korrekta. Värdefaktorer för tomtmark till småhus redovisas 
närmare nedan under avsnitt 5. 
2.2.2 Taxeringsförfarandet 
Fastighetstaxering består av fyra delar:  
1. klassificering av byggnader och mark  
2. indelning i taxeringsenheter  
3. fastställande av skatteplikt 
4. beräkning av taxeringsvärden 
  
Klassificering av byggnader och mark innebär en indelning i byggnadstyper och 
ägoslag. Småhus, hyreshus och industribyggnader är exempel på byggnadstyper 
medan tomtmark, åkermark och skogsmark är exempel på ägoslag. Indelning i 
taxeringsenheter sker sedan efter bestämda kombinationer av byggnadstyper och 
ägoslag. Exempel på taxeringsenheter är småhusenhet, bestående av småhus och 
tomtmark samt hyreshusenhet, bestående av hyreshus och tomtmark. 
Taxeringsenheter är skattesubjekt och utgör ekonomiska enheter med gemensam 
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ägare. Efter indelningen i taxeringsenheter fastställs eventuell skatteplikt. 
Huvudregeln vid fastighetstaxering är att skatteplikt föreligger, men specialbyggnad 
med tillhörande tomtmark, nationalparker och skoljordbruk är exempel på skattefria 
taxeringsenheter. Slutligen beräknas taxeringsvärden för skattepliktiga 
taxeringsenheter där samtliga byggnadstyper och ägoslag har egna 
värderingsmodeller.  
 
Taxeringsvärdet ska motsvara 75 procent av marknadsvärdet den 1 juli två år innan 
taxeringsåret, dvs. nivååret. Marknadsvärdenivån för olika fastighetstyper kartläggs 
inför en AFT eller FFT genom att granska fastighetstransaktioner under ett antal år. 
Fastighetspriserna räknas sedan om till att motsvara den genomsnittliga 
marknadsvärdenivån för nivååret med ledning av statistik för prisutvecklingen. 
Köpeskillingsstatistiken och övrig marknadsinformation ligger till grund för 
riktvärdekartor för olika typer av fastigheter som ska taxeras. Riktvärdekartorna delar 
in landet i värdeområden inom vilka marknadsvärdenivåerna är lika för aktuell 
fastighetstyp och anger vilka värdenivåer som ska tillämpas för mark respektive 
byggnad. Riktvärdekartorna innehåller även information om värderingens 
förutsättningar. Oavsett fastighetstyp kan värderingen vid fastighetstaxering delas in i 
följande steg: (1)  indelning i värderingsenheter; (2) klassificering av de värdefaktorer 
som finns reglerade i FTL; (3) beräkning av värde; (4) summering av 
värderingsenheterna till delvärden för mark och byggnader samt taxeringsvärde; samt 
(5) eventuell justering för säregna förhållanden.  
 
Vid taxering av småhusenheter ska normalt varje småhus utgöra en egen 
värderingsenhet och marken tillhörande småhuset en värderingsenhet. Tomtmark till 
småhus beror på följande värdefaktorer: (1) tomtmarkens areal; (2) tillgång till VA, 
dvs. huruvida det finns tillgång till drickbart vatten och wc-avlopp; (3) 
fastighetsrättsliga förhållanden - delbarhet; (4) typ av bebyggelse, dvs. om 
värderingsenheten är bebyggd eller avses bebyggas med friliggande hus, kedjehus 
eller radhus; samt (5) närheten till strand - indelad i fyra olika belägenhetsklasser. Vid 
beräkning av värdet för tomtmark till småhus ska korrigeringar göras i förhållande till 
värdet för en normaltomt inom varje värdeområde. Normaltomten ska motsvara, vad 
avser värdefaktorerna storlek och VA-förhållanden, den mest frekventa typen av tomt 
inom värdeområdet. Vid fastighetsrättsliga förhållanden är normaltomten alltid en 
självständig fastighet och vid närhet till strand en s.k. icke strand eller strandnära 
tomt. Riktvärdesangivelserna anger den relativa värdeskillnaden mellan de olika 
belägenhetsklasserna för närheten till strand och det kan även anges 
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riktvärdesangivelser för friliggande hus, kedjehus samt radhus inom värdeområdet.10 
Korrigering mellan värderingsenhetens och normaltomtens värde sker enligt följande: 
(1) arealskillnader korrigeras med ett marginalvärde per kvadratmeter till halva 
respektive dubbla normaltomtens storlek; (2) närhet till strand korrigeras med 
tillämplig belägenhetsfaktor; (3) avvikelse från förutsatt VA-klass korrigeras med ett 
visst belopp per VA-klass; samt (4) korrigering för om värderingsenheten inte är en 
självständig registerenhet. Det framräknade värdet förutsätter att fastigheten i övrigt 
representerar genomsnittliga förhållanden inom värdeområdet. I andra fall kan det 
beräknade värdet justeras för säregna förhållanden. Justering kan exempelvis ske för 
buller, sjöutsikt, strandens attraktivitetsgrad, servitut och närhet till kraftledning. 
 
FSL beskriver vilka slag av fastigheter som är skattepliktiga. Betalningsskyldig till 
fastighetsskatt är fastighetens ägare samt innehavare av fastighet, exempelvis 
tomträttshavare11. Den statliga fastighetsskatten på bostäder togs bort den 1 januari 
2008 och ersattes med en kommunal fastighetsavgift. År 2015 motsvarar den 
kommunala fastighetsavgiften 0,75 procent av taxeringsvärdet för bostadsbyggnaden 
och tillhörande tomtmark med ett högsta belopp om 7262 kr per år och 
bostadsbyggnad12. Statlig fastighetsskatt betalas för obebyggda tomter, men även 
tomter med byggnad under uppförande och uppgår till 1 procent av taxeringsvärdet 
för tomtmarken samt bostadsbyggnaden13. Fastighetsskatten har alltså, till skillnad 
från fastighetsavgiften, ingen övre gräns för beloppets storlek. I områden med höga 
markvärden ger detta fastighetsägaren incitament att utnyttja sina byggrätter.  
 
2.3 Intrångsersättning 
Vid intrångsvärdering av småhusfastigheter är ortsprismetoden den helt dominerande 
metoden för att uppskatta marknadsvärdet, vilket används för att räkna ut ett 
genomsnittligt tomtmarksvärde14, se vidare avsnitt 4.3.1. Vid bestämmandet av 
intrångsersättning skiljer man på två olika fall, expropriationsfall respektive 
vinstfördelningsfall, beroende på ändamålet med markåtkomsten.  
2.3.1 Expropriationsfall 
Inom expropriationsfallen finner vi bl.a. markåtkomständamålen allmän plats, allmän 
tomt och allmännyttiga anläggningar. Utgångspunkten är att 
                                                      
10 ASPECT (2011), s. 171 f. 
11 FSL 1 kap. 2 § 
12 Skatteverket (2015b) 
13 FSL 1 kap. 3 § 
14 Sjödin E. et al. (2011), s. 96 f. 
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marknadsvärdeminskningen vid ett intrång ska kompenseras15 och ofta utgår 
ersättningen från genomsnittsvärdet av tomtmarken. I vissa fall används dock ett 
marginalvärde som i normalfallet uppgår till ca 10-50% av tomtmarksvärdet beroende 
på graden av ianspråktagande, exempelvis ger en underjordisk ledning en mindre 
värdeminskning än ett arealavstående vid allmänplats16. I en detaljplan kan 
markreservat anges för ledningar, trafik- och väganläggningar och 
gemensamhetsanläggningar17 som u för underjordisk ledning, x (allmän gång- och 
cykeltrafik), z (allmän körtrafik), t (vägtrafiktunnel) och g 
(gemensamhetsanläggning)18. På ersättningen ska ett 25 % påslag göras19.  
2.3.2 Vinstfördelningsfall 
De fall som inte hänförs till expropriationsfallen är vinstfördelningsfall20 och 
aktualiseras i tre typfall, nämligen tomtbildning, omreglering av jord- och 
skogsbruksfastigheter samt klyvning. Vinstfördelningsprinciperna skiljer sig dels 
mellan de tre typfallen men även beroende på ändamålet med åtgärden. Principerna 
som används är genomsnittsvärdesprincipen, likadelning, fördelning efter 
värdeförändring, ersättning med råge, klyvning och parcellvärdering.  
 
Marköverföringar i syfte att nybilda eller utöka fastigheter som är avsedda för 
bebyggelse är ett s.k. tomtbildningsfall där vinsten av åtgärden ska fördelas mellan 
berörda parter. Även bildande av servitut och gemensamhetsanläggningar, i syfte att 
utrusta dessa fastigheter med exempelvis ledningar och vägar, hör till dessa fall. Vid 
marköverföringar i tomtbildningsfallen tillämpas den s.k. genomsnittsvärdeprincipen 
där grundtanken är att det är värdet av själva byggrätten som ska fördelas lika över 
arealen. Därför används ett råtomtvärde, dvs. tomtmarksvärdet justerat för 
exploateringskostnader. Principen används även vid yttäckande servitut och 
gemensamhetsanläggningar, exempelvis vägar och gator. Vid icke yttäckande 
rättigheter används normalt principen om fördelning efter värdeförändring.21 
         
 
  
                                                      
15 RF 2 kap. 15 § 
16 Sjödin E. et al. (2011), s. 107 ff.  
17 PBL 4 kap. 6 och 18 §§  
18 Boverket (2002) 
19 ExpL 4 kap. 1 §  
20 FBL 5 kap. 10a§ 
21 Sjödin E. et al. (2011), s. 162 ff. 
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3 Plan- och bygglagen 
Kapitlet innehåller en överskådlig redogörelse av gällande lagstiftning rörande plan- 
och lovreglerna. 
 
Plan- och bygglagen (PBL) reglerar den fysiska planeringen i Sverige. PBL anger att 
det är en kommunal angelägenhet att bestämma markanvändning och lokalisering av 
bebyggelse efter en avvägning mellan enskilda och allmänna intressen22. I 
portalparagrafen 1 kap 1§ beskrivs de grundläggande målen med lagens tillämpning.   
 
PBL 1 kap 1§:  I denna lag finns bestämmelser om planläggning av mark och vatten 
och om byggande. Bestämmelserna syftar till att, med hänsyn till den enskilda 
människans frihet, främja en samhällsutveckling med jämlika och goda sociala 
levnadsförhållanden och en god och långsiktigt hållbar livsmiljö för människorna i 
dagens samhälle och för kommande generationer. 
 
3.1 Planer och lov 
Kommuner använder sig av planläggning och lov för att uppnå målen i PBL. Det 
finns fyra plantyper med olika detaljeringsgrad. Regionplanen har lägst 
detaljeringsgrad och upprättas vid behov för att samordna planläggningen mellan 
kommuner och kan användas som grund för övriga plantyper. Kommunen är skyldig 
att alltid ha en aktuell översiktsplan som omfattar hela kommunen23. Översiktsplanen 
är inte juridiskt bindande men ska ge vägledning för hur mark- och vattenområden 
ska användas, utvecklas och bevaras. Detaljplanen reglerar markanvändningen för en 
mindre del av kommunen och kan ha varierande detaljeringsgrad. 
Områdesbestämmelser används i ett område där detaljplan inte upprättats men där det 
finns ett visst behov av att reglera bebyggelse. Områdesbestämmelser används främst 
för att säkerställa syftet med översiktsplanen, men även för att tillgodose riksintressen 
enligt MB.24 I PBL 9 kap. finns regler om bygglov, marklov och rivningslov. Kapitlet 
innehåller dels generella regler om lovplikt men även en del undantag inom detaljplan 
och för en- och tvåbostadshus. Kommunen kan även i detaljplan eller 
områdesbestämmelse antingen utöka eller minska lovplikten. 
 
  
                                                      
22 PBL 1 kap. 2 §, 2 kap. 1 § 
23 PBL 3 kap. 1 § 
24 Julstad B. (2011), s. 58 f. 
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3.1.1 Detaljplan 
En detaljplan upprättas för en mindre del av kommunen och redovisar områdets 
lämplighet för bebyggelse. Detaljplanen visar områdets markanvändning och hur 
miljön är tänkt att förändras eller bevaras25. Kommunen kan på eget initiativ upprätta 
detaljplaner, men måste upprätta detaljplan under vissa omständigheter26. 
Detaljplanen är, till skillnad från översiktsplanen, juridiskt bindande och ger inte bara 
en skyldighet utan också en rättighet att under genomförandetiden bygga i enlighet 
med planen27. Genomförandetiden för detaljplan ska alltid anges och kan variera 
mellan 5-15 år28. Tiden ska sättas så att det finns en rimlig möjlighet att genomföra 
planen där viss möjlighet till förlängning föreligger29. Detaljplanens obligatoriska 
innehåll regleras i PBL 4 kap. 5 § och vad kommunen utöver detta kan reglera 
framgår av PBL 4 kap. 6-18 §§. Dessa bestämmelser medför att det finns en stor 
skillnad mellan vad kommunen måste och får reglera med en detaljplan. En 
begränsning är dock att planen inte får vara mer omfattande eller detaljerad än vad 
som krävs med hänsyn till planens syfte30.  
3.1.2 Bygglov 
Huvudregeln är att det krävs tillstånd för att uppföra byggnader och vissa andra 
anläggningar, vilket återfinns PBL 9 kap. 2 §, även kallad den generella 
bygglovsplikten31. Det krävs bygglov för följande åtgärder: 
 
● Nybyggnad 
● Tillbyggnad 
● Ändring där byggnaden tas i anspråk eller inreds för väsentligt annat 
ändamål, ytterligare en bostad, lokal för handel, hantverk eller industri,  
● Ändring där byggnaden byter färg, fasadbeklädnad eller taktäckningsmaterial 
eller att byggnaden ändrar utseende avsevärt (gäller bara inom område med 
detaljplan) 
Från den generella bygglovsplikten regleras ett flertal lättnader i PBL 9 kap. 3-6 §§. 
Det gäller bland annat ekonomibyggnader utom detaljplan och en- och tvåbostadshus 
inom och utom detaljplan. Kommunen har även möjligheten att utöka 
                                                      
25 Julstad B. (2011), s. 61 f. 
26 PBL 4 kap. 2 § 
27 PBL 3 kap. 3 § och 9 kap. 30 § 
28 PBL 4 kap. 21 § 
29 PBL 4 kap. 24 § 
30 PBL 4 kap. 32 § 
31 Julstad B. (2011), s. 77 f. 
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bygglovsplikten enligt PBL 9 kap. 7-8 §§. Bygglovsplikt gällande vissa anläggningar 
återfinns i plan- och byggförordningen32.  
 
Vem som helst kan ansöka om lov enligt PBL då formkraven enbart gäller skriftlighet 
och att ansökan ska innehålla de uppgifter som krävs för en prövning33. Ansökan om 
bygglov ska beviljas om fastigheten och byggnaden överensstämmer med detaljplan 
eller om dess eventuella avvikelse godtagits i en tidigare bygglovsprövning eller 
fastighetsbildning. Åtgärden får dessutom inte strida mot gällande detaljplan samt de 
generella hänsynsreglerna i PBL 2 kap. eller byggnadskraven i PBL 8 kap.34         
3.1.3 Rivningslov 
Gemene man är ofta medveten om att det krävs bygglov vid nybyggnation, men inte 
att tillstånd för rivning av befintlig byggnad måste sökas separat35. Det krävs 
rivningslov för att riva en byggnad eller en del av en byggnad vid två tillfällen: (1) 
inom detaljplan om kommunen inte bestämt annat i planen; (2) områdesbestämmelse 
som anger att rivningslov krävs. Det krävs dock inte rivningslov om byggnaden eller 
byggnadsdelen inte kräver bygglov vid uppförande och kommunen inte bestämt i 
detaljplan eller områdesbestämmelse att det krävs rivningslov36. Ansökan om 
rivningslov kan endast nekas under vissa förutsättningar. En ansökan om rivningslov 
kan nekas om byggnaden behövs för bostadsförsörjningen eller om kommunen i 
detaljplan eller områdesbestämmelse har infört en bestämmelse om rivningsförbud37. 
Slutligen kan kommunen neka rivningslov för en byggnad som har ett historiskt, 
kulturhistoriskt, miljömässigt eller konstnärligt värde38. Viktigt att poängtera är att 
byggnadens ekonomiska värde, standard eller funktionsduglighet inte är en godtagbar 
beslutsgrund för att neka rivningslov.  
3.1.4 Förutsättningar för rivning-nybyggnadsköp 
En viktig förutsättning för rivning-nybyggnadsköp är att det finns en förutsägbarhet 
vid ansökan om bygg- och rivningslov. Osäkerhet kring rätten att riva, bygga eller få 
ersättning vid nekat lov sänker betalningsviljan och därmed sannolikheten att köpare 
genomför rivnings-nybyggnadsköp. Efter genomförandetiden har fastighetsägare inte 
en rättighet att bebygga en obebyggd småhusfastighet medan ägare av en bebyggd 
                                                      
32 PBF 6 kap.  
33 PBL 9 kap. 21 § 
34 PBL 9 kap. 30 §  
35 Bokeroth, Gunnel; Bygglovsadministratör, Lunds kommun, telefonkontakt 2014-10-30 & 
Gustafsson, Carina; Bygglovsadministratör, Vellinge kommun, telefonkontakt 2015-02-17   
36 PBL 9 kap. 10 § 
37 Julstad B. (2011), s. 81 f. 
38 PBL 9 kap. 34 § 
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fastighet har en principiell rätt att återuppföra byggnad vilket följer av skyddet för 
pågående markanvändning. Vid ett nekat rivningslov eller bygglov för återuppförande 
av liknande byggnad har fastighetsägaren i princip rätt till ersättning av kommunen 
för den ekonomiska skada som nekandet medför över kvalifikationsgränsen 
betydande skada. Ett grundvillkor för ersättning är att ansökan om bygglov görs inom 
5 år från det att byggnaden revs eller förstördes.39 I de fall köparen avser bygga en 
större bostadsbyggnad följer en mer påtaglig risk då rätten till ersättning inte gäller 
överbyggrätter. Som tidigare nämnts är det inte enbart fastighetsägaren som kan söka 
bygg- och rivningslov, vilket medför att potentiella köpare kan ansöka om lov innan 
de köper fastigheten för att reducera risken. I attraktiva områden ligger dock objekten 
inte ute på marknaden under en längre tid samtidigt som byggnadsnämnden har en 
handläggningstid på upp till 10 veckor, från och med att en fullständig ansökan har 
skickats in, med rätt att i vissa fall förlänga tiden med ytterligare 10 veckor40. Ett 
beviljat bygg- eller rivningslov upphör att gälla om åtgärden inte påbörjats inom två 
år eller avslutas inom fem år från den dag då beslutet vann laga kraft41.   
  
                                                      
39 PBL 14 kap. 5, 7 och 24 §§ 
40 PBL 9 kap. 27 § 
41 PBL 9 kap. 43 § 
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4 Värderingsteori 
Kapitlet innehåller en redogörelse över användbara värdebegrepp i samband med 
fastighetsvärdering, egenskaper som gör fastigheten unik som marknadsobjekt och 
olika värderingsmetoder för fastigheter. Slutligen beskrivs förfarandet vid 
ortsprismetoden närmare. 
4.1 Värdebegrepp 
För de flesta dagligvaror och tjänster finns ett starkt samband mellan begärt pris och 
produktens värde eller med andra ord vad man som köpare är villig att betala. Begärt 
pris likställs alltså med produktens värde. För dyrare produkter, ofta sällanköpsvaror, 
är det svårare att bedöma om begärt pris motsvarar produktens värde. För fastigheter 
finns därför metoder för att bedöma marknadsvärdet, vilket är det vanligast 
förekommande värdebegreppet och definieras42: 
 
Marknadsvärde är det pris som sannolikt skulle betalas/erhållas om fastigheten bjöds 
ut på en fri och öppen marknad med tillräcklig marknadsföringstid, utan 
partsrelationer och utan tvång.  
 
Ett betalt pris för en fastighet är således inte detsamma som dess värde, utan bara en 
observation på marknaden. Marknadsvärdet är istället en förutsägelse av ett sannolikt 
pris vid en tänkt överlåtelse av värderingsobjektet och kan därmed inte observeras 
utan bara bedömas. Ett annat förekommande värdebegrepp är avkastningsvärdet, 
vilket beror på individuella förutsättningar och preferenser. Dessa individuella 
avkastningsvärden möts i konkurrens på marknaden och beroende på utbud och 
efterfrågan skapas ett pris. Det finns följaktligen ett samband mellan 
avkastningsvärde och marknadsvärde eftersom avkastningsvärderingar ligger till 
grund för prisbud på marknaden. Då värdebegreppen ger svar på olika 
frågeställningar beror valet mellan marknadsvärde och avkastningsvärde på 
värderingens syfte och om man befinner sig i en innehavare- eller 
överlåtelsesituation.  
 
Avkastningsvärde: Vilket värde har tillgången för mig? → Vad bör jag max betala? 
Marknadsvärde: Vad är värdet på marknaden? → Vad måste jag betala? 
 
Avkastningsvärdet kan med fördel användas vid lönsamhetsbedömning och 
investeringskalkylering då hänsyn tas till aktörens egna förutsättningar. Av relevans 
                                                      
42 ASPECT (2011), s. 277 ff. 
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vid objektiv värdering är dock enbart marknadsvärdet. Behov av att bedöma 
marknadsvärdet för fastigheter uppstår i flera situationer, exempelvis vid belåning, 
fastighetstaxering, markintrång samt köp och försäljning.43 
 
4.2 Fastigheten som marknadsobjekt 
För flertalet marknadsobjekt är det ofta enkelt att direkt definiera vad som ska 
värderas. Värdering av fastigheter är mer komplext då begreppet innehåller flera olika 
delvärden, exempelvis mark, byggnader och anläggningar. Det finns dessutom ingen 
klar definition av fastighetsbegreppets innebörd. Viss vägledning återfinns i 
jordabalkens portalparagraf. 
 
JB 1 kap. 1 §: Fast egendom är jord. Denna är indelad i fastigheter. En fastighet 
avgränsas antingen horisontellt eller både horisontellt och vertikalt. Om 
fastighetsbildning finns särskilda bestämmelser. Sämjedelning är utan verkan. 
 
Av JB 1 kap. 1 § kan vi endast dra vissa slutsatser om fastighetens fysiska omfattning, 
exempelvis att både horisontell och vertikal avgränsning ger upphov till en volym. 
Det framgår inte vilken utformning fastigheten får med enbart horisontell 
avgränsning, vilka olika rättigheter som kan knytas till fastigheten eller vilka 
befogenheter fastighetsägaren har vid användning av marken. Slutsatser om 
fastigheters innehåll och utformning får dras med ledning från övriga bestämmelser i 
JB och FBL m.fl. I jämförelse med annan egendom är en viktig skillnad att 
fastigheter, med tillbehör, är fast egendom medan övriga saker är lös egendom44. 
Mark, byggnader och andra tillbehör kan därför ses som en sammanhållen 
äganderättslig enhet där alla ingående värden följer med vid en överlåtelse. Även 
byggnader och anläggningar som är belägna utanför fastigheten kan vara 
fastighetstillbehör om dessa är uppförda genom servitut45. Det är därför vid 
fastighetsvärdering väsentligt att förutom en fysisk besiktning även genomföra en 
rättslig sådan. Fastighetstillbehören regleras i JB 2 kap. 1 § 
 
 
 
 
 
                                                      
43 Ibid. 
44 Julstad B. (2011), s. 22 f. 
45 JB 2 kap. 1 § 
Obebyggda småhusfastigheter - Finns det ett dolt ortsprismaterial i rivning-nybyggnadsköp? 
 
21 
 
JB 2 kap. 1 §:Till en fastighet hör 
             byggnader, ledningar, stängsel och andra anläggningar som har anbragts 
inom fastigheten för stadigvarande bruk, 
            på rot stående träd och andra växter, 
            naturlig gödsel. 
            Till en fastighet hör även en sådan byggnad eller annan anläggning som är 
uppförd utanför fastigheten, om den är avsedd för stadigvarande bruk vid utövandet 
av ett servitut till förmån för fastigheten och inte hör till den fastighet där den finns. 
Detsamma gäller i fråga om en ledning eller annan anordning för vilken ledningsrätt 
har beviljats, om det vid en förrättning enligt ledningsrättslagen (1973:1144) har 
förordnats att rätten skall höra till fastigheten.  
 
Vid köp av fastighet ska lagfart sökas inom tre månader från det att fångeshandling 
blivit upprättad46 och vid köp av del av fastighet ska fastighetsbildning sökas inom 
sex månader efter att fångeshandling blivit upprättad47. Dessa tidsperioder är viktiga 
att ta hänsyn till vid undersökning av förvärv i ortsprismaterial och 
fastighetsbildningsåtgärder i fastighetsregistret. Exempelvis kan en lagfartstidpunkt 
vara missvisande då köpet lagenligt kan ha skett tre månader tidigare.  
 
Effektiva marknadshypotesen antar att marknadspriser återspeglar all relevant 
information som finns att tillgå för marknadsobjektet48. Det finns således inga under- 
eller överprissatta objekt på en effektiv marknad och överavkastning kan inte skapas 
med den information som finns tillgänglig för allmänheten. Fastighetsmarknaden 
skiljer sig dock från exempelvis fond- och aktiemarknader på så sätt att fastigheter 
inte är homogena utan mer eller mindre unika. Den heterogena fastighetsmarknaden 
karakteriseras av brist på prisinformation för specifika objekt, vilket medför en risk 
eller möjlighet att betala substantiellt mycket mer eller mindre än marknadsvärdet för 
objektet. En anledning är att aktörer inte upptäcker eller överväger information som 
finns tillgänglig och är relevant för fastighetens marknadsvärde. Fastighetsmarknaden 
är också till viss del slumpmässig till följd av att marknadsvärden aldrig kan 
observeras utan endast bedömas. Även om fastighetsmarknaden är en väl fungerande 
och i stort sett effektiv marknad medför bristen på lättillgänglig prisinformation att 
marknaden reagerar långsammare på ny information än exempelvis aktiemarknaden, 
vilket gör den mer förutsägbar. Denna förutsägbarhet öppnar upp för möjligheten till 
marknadstiming genom att aktörer försöker köpa billigt och sälja dyrt. Dock medför 
risken för felbedömning i kombination med höga transaktionskostnader att en stor del 
                                                      
46 JB 20 kap. 2§  
47 JB 4 kap. 7§ 
48 Geltner D. et al. (2014) s. 264 ff. 
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av den vinst som annars hade kunnat erhållas från att handla på en förutsägbar 
marknad går förlorad.  
 
4.3 Värderingsmetoder 
Värdet av en fastighet består av de förväntade framtida nyttor som uppstår vid 
användningen av objektet. För att kunna bedöma detta värde för samtliga 
fastighetstyper finns ett flertal olika värderingsmetoder. Marknadsvärdet kan 
exempelvis uppskattas genom en ortsprismetod, avkastningsmetod, 
produktionskostnadsmetod eller helt enkelt genom att en kunnig person tycker till, 
s.k. nämndemannametod. I teorin är varje metod tillämpbar på samtliga 
fastighetstyper, men i praktiken är de olika metoderna mer eller mindre lämpade 
beroende på datatillgång och värderingssituation.49 Ortsprismetoden används nästan 
uteslutande för att värdera småhusfastigheter då det oftast finns bra tillgång på 
prisstatistik över liknande sålda objekt på orten. Ortsprismetoden används med fördel 
även för obebyggda småhusfastigheter50 även om ortsprismaterialet vanligtvis är mer 
begränsat. 
4.3.1 Ortsprismetoden 
Ortsprismetoden används för att prediktera ett sannolikt pris vid en tänkt överlåtelse 
genom att studera tidigare försäljningar av jämförbara fastigheter. Metoden är i teorin 
ganska enkel men brist av relevant marknadsdata ger en del praktiska och 
tolkningsmässiga problem. Brister i marknadsdata beror på antalet observationer, 
jämförbarheten mellan försäljningsobjekt och värderingsobjekt samt tidsskillnad 
mellan tidigare försäljningar och värdetidpunkten. För att korrigera för brister och 
återge en rättvis värdebedömning brukar ortsprismetoden genomföras i följande sex 
steg51: 
 
1. Definiera och avgränsa en relevant marknad 
2. Få fram jämförelseobjekt 
3. Erhålla information om jämförelseobjekten 
4. Bearbeta, analysera och tolka ortsprismaterialet samt relatering och 
normering 
5. Tids- och egenskapsmässiga korrektioner 
6. Slutlig värde- och osäkerhetsbedömning 
 
                                                      
49 ASPECT (2011), s. 297 f. 
50 Sjödin E. et al. (2011), s. 96 f. 
51 ASPECT (2011), s 298 f. 
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Processens sex steg utförs olika beroende på vilken fastighetstyp som ska värderas. 
Nedan redovisas stegen mer ingående för obebyggda småhusfastigheter. 
 
1. Definiera och avgränsa en relevant marknad 
Viktigt att konstatera är att det inte finns universella regler för korrekta 
marknadsavgränsningar, utan det är upp till värderingspersonen att utifrån den 
rådande situationen göra erfarenhetsmässiga avgränsningar. Det förekommer ett stort 
antal mer eller mindre skilda delmarknader med olika aktörer och förutsättningar. 
Avgränsningen bör därför ske med hänsyn till fastighetstyp, geografiskt läge och 
tidsperiod. En villa-fastighet i centrumläge bör exempelvis inte värderas genom 
jämförelse med en radhus-fastighet i stadens utkant som såldes för fem år sedan. 
Beroende av omsättningen på marknaden kan istället en stadsdel eller ett kvarter vara 
en lämplig avgränsning för obebyggda småhusfastigheter. 
 
2. Få fram jämförelseobjekt 
Fastigheter skiljer sig från många andra värderingsobjekt på så sätt att de är mer eller 
mindre unika i sitt läge och egenskaper. Detta medför att det ofta råder en begränsad 
tillgång på relevanta jämförelseobjekt. Det är som följd lönlöst att försöka identifiera 
nästintill identiska objekt, utan skillnader i olika grad mellan värderingsobjektet och 
jämförelseobjekten måste accepteras för att marknadsjämförelsen ska bli 
betydelsefull. Offentliga databaser med fastighetsregister, taxeringsuppgifter och 
lagfartsbaserade överlåtelser underlättar dock identifieringen av jämförelseobjekt. Det 
är värt att tillägga att ett begränsat ortsprismaterial oftast är bättre än inget alls då det 
kan utgöra grund för vidare analyser. Ett liknande jämförelseobjekt är ofta bättre än 
ett flertal försäljningar av fastigheter som avviker kraftigt från värderingsobjektet i 
egenskap av exempelvis storlek eller läge52. I slutändan är värdet ett resultat av en 
skälighetsbedömning utifrån värderarens erfarenhet och omdöme.  
 
3. Erhålla information om jämförelseobjekten 
Ett värdeutlåtande föregås normalt av en besiktning av värderingsobjektet och bör 
resultera i en beskrivning av dess läge, ekonomiska, juridiska och tekniska 
egenskaper. En brist med ortsprismetoden är att motsvarande uppgifter för 
jämförelseobjekten ofta är svåra att få tag på. Väsentligt är därför att fokusera 
datainsamlingen på uppgifter som ska användas i jämförelsen mellan 
värderingsobjektet och jämförelseobjekten. Vid jämförelse av försäljningar av 
obebyggda småhusfastigheter saknas normalt uppgifter om huruvida 
                                                      
52 RH 2000:40 
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fastighetsbildningskostnader, gatukostnadsavgifter samt anslutningsavgifter för VA är 
erlagda.  
  
4. Bearbeta, analysera och tolka ortsprismaterialet samt relatering och normering 
För att kompensera för egenskapsskillnader och olika överlåtelsetidpunkter mellan 
värderingsobjektet och jämförelseobjekten tillämpas ofta faktorrelaterade 
prisjämförelser genom relatering, normering och tidskorrigering av priset. Detta sker i 
syfte att öka jämförbarheten mellan objekten. Relatering innebär att betalda priser blir 
jämförbara genom att de relateras till värdebärande faktorer. Värdebärande faktorer 
kan vara såväl fysiska egenskaper som ekonomisk data. I praktiken används normalt 
enbart en värdebärande faktor, vilken förutsätts återspegla den samlade effekten av 
flera andra värdebärande faktorer. Värdebedömningen blir i regel säkrare om flera 
relateringar används i ortsprisanalysen. För småhusfastigheter används vanligtvis 
taxeringsvärde eller areal som värdebärande faktor. Normering används i de fall då 
storleken på de värdebärande faktorerna varierar mellan jämförelseobjekten. Vid 
normering beräknas ett á pris för de värdebärande faktorerna hos jämförelseobjekten. 
Resultatet blir pris/kvm för areal och pris/taxeringsvärdekrona för taxeringsvärdet.  
 
5. Tids- och egenskapsmässiga korrektioner 
Fysisk, rättslig och konjunkturmässig utveckling förändrar kontinuerligt fastigheters 
värdebärande faktorer och därmed också dess värde. Då ortsprismetoden utgår från 
historiska försäljningar vid olika tidpunkter måste värderingen ha en tidsangivelse, en 
värdetidpunkt. Det är de rådande förhållande vid värdetidpunkten som ska ligga till 
grund för värderingen. Förutom problemet med olika köpetidpunkter brukar de mest 
betydelsefulla jämförelseköpen nära värdetidpunkten saknas. Tidsmässiga 
värdeskillnader beror på antingen faktiska reala värdeförändringar eller på 
förändringar i penningvärdet, inflation. För att kompensera för tidsskillnader skapas 
pristrender av normerade värden för att ge en bild av marknadsutvecklingen. 
Fastighetsprisindex och K/T-metoden används ofta för att kompensera för 
marknadsutvecklingen för småhusfastigheter. Fastighetsprisindex visar 
prisutvecklingen för fastighetsbeståndet i landet och kräver ett stort antal köp. 
Fastighetsprisindex kan därför inte tillämpas på kommunnivå, utan då används istället 
K/T-metoden.  
 
Då varje fastighet besitter mer eller mindre unika egenskaper kan det bli aktuellt att 
korrigera för avvikelser mellan värderingsobjektet och jämförelseobjekten. 
Utgångspunkten vid bedömningen är således jämförelseobjektens egenskaper. Om 
värderingsobjektet är i behov av schaktningsarbeten är en korrektion enbart 
nödvändig om jämförelseobjekten inte har samma behov. Tvärtom gäller även att en 
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korrektion ska ske om värderingsobjektet inte har behov av schaktning medan 
jämförelseobjekten har det.  
 
6. Slutligt värde- och osäkerhetsbedömning 
Efter den preliminära värdebedömningen måste värderaren göra en 
skälighetsprövning av värderingens tillförlitlighet. I de fall indata eller 
värderingsförfarandet anses bristfälligt kan en ny värderingsansats vara motiverad för 
att uppnå ett godtagbart resultat. Värderaren kommenterar ofta värderingen och ger 
förklarande texter till resultatet. I slutändan är all värdering en personlig bedömning 
och därmed förenad med osäkerhet. Detta tar värderaren ofta hänsyn till genom att i 
värderingsutlåtandet kombinera värdet med en procentuell osäkerhet, ange värdet som 
ett intervall eller helt enkelt skriva att värdet är förenat med stor osäkerhet.  
4.3.2 Tomtvärdetabell 
Vid tillämpning av ortsprismetoden krävs ett tillräckligt stort och korrekt 
ortsprismaterial för att göra en rättvis värdering av en fastighet, se avsnitt ovan. För 
obebyggda småhusfastigheter är detta material ofta begränsat vilket gett upphov till 
en kompletterande metod; värdering genom tomtvärdetabellen. Tomtvärdetabellen 
bygger på att det finns ett klart samband mellan totalvärdet för normhuset på 
normtomten och markvärdet för normtomten. Figur 3 beskriver tomtvärdetabellerna 
för FFT09 och FFT12 i form av två kurvor53.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                      
53 Lantmäteriet (2011) 
Figur 3. Jämförelse mellan tomtvärdetabeller för småhus.  
Tomtvärdetabellen och värdering av tomtmark till FFT12- Lantmäteriet 
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Utvärdering av tomtvärdetabellen görs inför varje ny fastighetstaxering och bygger på 
ortsprismetoden där det justerade tomtmarksköpets pris jämförs med det totalvärde 
som beräknats för normhuset på normtomten. Förfarandet sker inom samtliga 
värdeområden med tomtmarksköp och skapar funktionen till tomtvärdetabellen; 
normtomtens pris i förhållande till totalvärdet vid olika värdenivåer. 
Tomtvärdetabellen ska användas som ett hjälpmedel till övrig värdering då den 
bygger på genomsnittliga förhållanden för att kunna användas över hela landet. Om 
den skulle ge missvisande riktvärdesangivelser i ett enskilt värdeområde ska det 
normala förfarandet ske med tomtmarksköp som grund. Viktigt att poängtera är att 
tomtvärdetabellen bygger på samma bristfälliga ortsprismaterial för obebyggda 
småhusfastigheter som fastighetstaxeringen i övrigt.  
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5 Värdefaktorer 
I kapitlet beskrivs fastighetsanknutna och icke fastighetsanknutna faktorer som kan 
påverka värdet av fastigheter och skilja sig åt mellan obebyggda och bebyggda 
småhusfastigheter.  
 
Som tidigare nämnts under avsnitt 4.3.1 måste, vid jämförelse mellan lagfarna 
försäljningar av obebyggda småhusfastigheter och rivning-nybyggnadsköp, ett flertal 
egenskaper och kostnadsposter utredas och kvantifieras för att ge en korrekt och 
rättvis bedömning. Utredningen innebär en identifiering av värdebärande egenskaper 
och erlagda kostnader för respektive jämförelseobjekt. Kvantifieringen innebär en 
uppskattning av värdet eller kostnaden för respektive egenskap eller åtgärd, i ett 
normalfall för området. Nedan följer en genomgång av de mest väsentliga egenskaper 
och åtgärder som kan skilja sig åt mellan obebyggda och bebyggda 
småhusfastigheter. 
 
5.1 Kostnader för fastighetsbildning 
Fastighetsbildning prövas vid förrättning som handläggs av lantmäterimyndighet54. 
Kostnader för fastighetsbildning varierar beroende på typ av fastighetsbildningsåtgärd 
och ska fördelas mellan sakägarna efter vad som är skäligt, om inget annat har 
avtalats55. Om avstyckning sker i samma ägares hand ska kostnaderna betalas av 
sökanden56. Fastighetsbildningskostnader kan antingen sättas enligt ett 
överenskommet fast pris eller debiteras enligt löpande räkning s.k. tidsersättning. 
Ärendets omfattning avgör priset där både typ av förrättning och storlek på berörda 
fastigheter har betydelse för arbetsinsatsen. I vissa fall kan även problem och 
svårigheter, exempelvis komplex fastighetsindelning eller oklara planförhållanden, 
göra att förrättningen tar längre tid och följaktligen blir dyrare.57 Fast pris för 
avstyckningsförrättning ligger runt 30 000-35 000 kr58 vid det statliga Lantmäteriet i 
Malmö, medan rikssnittet är 27 871 kr59.  
    
Vid köp av obebyggda småhusfastigheter eller rivning-nybyggnadsköp som saknar 
delbarhet är samtliga fastighetsbildningskostnader redan erlagda, under förutsättning 
att framtida planförhållanden inte ändras. Däremot kan köparen behöva betala 
                                                      
54 FBL 2 kap. 2 §  
55 FBL 2 kap. 6 § 
56 FBL 10 kap. 10§ 
57 Lantmäteriet (2015) 
58 Mattsson, Anna; Förrättningslantmätare Lantmäteriet Malmö, telefonkontakt 2015-03-16 
59 Lantmäteriet (2014) 
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fastighetsbildningskostnader vid köp av delbar fastighet eller del av fastighet, 
beroende på vad som bestäms i köpeavtalet eller kommande köpeavtal. Det är 
tidskrävande att samla in information kring fastighetsbildningskostnader då 
lantmäteriakter måste granskas, samtidigt som kostnaden är marginell i förhållande 
till köpeskillingen i lägen med höga fastighetspriser. Noggrannare kvantifiering av 
fastighetsbildningskostnader kommer därför inte genomföras i den statistiska 
undersökningen i kapitel 6. 
 
5.2 Gatukostnader 
Fastighetsägare kan, oavsett typ av huvudmannaskap, bli tvungna att erlägga en avgift 
för att täcka anläggningskostnaderna för allmänna platser inom en detaljplan. 
Framförallt gator, men även parker och torg m.m. utgör allmän plats. Kommunen ska 
vara huvudman för allmänna platser, såvida det inte föreligger särskilda skäl för att 
överlåta ansvaret på någon annan60. I områden med permanentbostäder ska vanligtvis 
kommunen vara huvudman, men särskilda skäl föreligger om det sedan tidigare i 
området eller angränsande område finns enskilt huvudmannaskap, men också om det 
finns behov av en enhetlig förvaltning av ett större område. Tidigare nämnda fall blir 
normalt aktuella i områden med en blandning mellan permanent- och fritidsbostäder, 
men enskilt huvudmannaskap borde kunna införas i rena permanentbostadsområden. 
Slutligen har även områdets karaktär betydelse för om enskilt eller allmänt 
huvudmannaskap ska införas.61  
5.2.1 Kommunalt huvudmannaskap 
Vid kommunalt huvudmannaskap ska kommunen, efter hand som bebyggelsen 
färdigställs enligt detaljplanen, bygga ut allmänna platser62. Kommunen kan välja att 
ta ut avgifter från fastighetsägarna för att täcka anläggningskostnaderna för de 
allmänna platser som kommunen är huvudman för. Fastighetsägarnas 
betalningsskyldighet uppstår när den anläggning som betalningen avser är färdigställd 
och kan användas ändamålsenligt63. Uttag av s.k. gatukostnader kan ske enligt två 
metoder - områdesvist uttag eller uttag för gatudel64. Enligt förarbetena anses 
områdesvist uttag mer rättvist då det vid uttag för gatudel blir en större belastning för 
fastigheter med lång tomtlinje utmed gatan, exempelvis hörntomter, än vad det blir 
för skafttomter65. Med bakgrund i detta utgör områdesvist uttag huvudmetod medan 
                                                      
60 PBL 4 kap. 7 § 
61 Kalbro T. & Lindgren E. (2015), s. 77 f. 
62 PBL 6 kap. 18 § 
63 PBL 6 kap. 34 § 
64 PBL 6 kap. 24 och 25 §§ 
65 Prop. 1980/81:165 s. 30 
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uttag för gatudel kan ses som en kompletterande metod som kan användas i 
undantagsfall.  
 
Vid områdesvist uttag anger kommunen vilka fastigheter som ska bidra till 
gatukostnaderna genom att avgränsa ett fördelningsområde. I fördelningsområdet ska 
enbart ingå fastigheter som har nytta av den aktuella allmänna platsen. 
Fördelningsområdet sammanfaller ofta med detaljplanen, men kan även bestå av 
antingen flera detaljplaner eller del av en detaljplan. Kommunen ska utöver 
områdesavgränsning även fastställa de totala kostnaderna för anläggandet och 
bestämma hur dessa kostnader ska fördelas mellan fastigheterna i 
fördelningsområdet66. Kostnadsunderlaget kan bestämmas antingen genom beräkning 
av de faktiska kostnaderna efter anläggandet eller genom schablonmässiga 
uppskattningar innan den allmänna platsen är färdigställd. Kostnadsunderlaget ska 
sedan fördelas mellan fastigheterna på ett skäligt och rättvist sätt67. Det kan anses 
rimligt att reducera kostnaden för befintlig bebyggelse68. Det finns ett antal 
begränsningar för hur stora uttag för gatukostnader som kommunen får begära av 
fastighetsägarna69: 
 
- Avgifterna får inte överstiga kommunens självkostnader för byggande och 
standardförbättring. I självkostnaden ingår förvärv av mark som behövs för 
anläggningarna, administration och räntor.  
- Underhållskostnader ska finansieras med kommunala skattemedel och får inte 
inrymmas i avgiften för allmänna platser70. Distinktionen mellan 
standardförbättring och underhåll är inte självklar, men exempel på 
standardförbättring är breddning av gata och asfaltering av grusväg medan 
asfaltering av en redan asfalterad väg klassas som underhåll. Kommunala 
skattemedel ska även täcka driftskostnaden för allmänna platser. 
- Anläggningarna ska vara till lokal nytta för fastigheterna inom 
fördelningsområdet och således får endast områdesanknutna allmänna platser 
ingå i kostnadsunderlaget. Kostnader för allmänna platser som betjänar flera 
fördelningsområden ska därför delas upp mellan områdena. Slutligen får inte 
kostnader för allmänna platser som ombesörjer större områden ingå i 
                                                      
66 PBL 6 kap. 24 § 
67 Ibid. 
68 RÅ 1988 ref. 41 & RÅ 1991 ref. 17 
69 Kalbro T. & Lindgren E. (2015), s. 79 f. 
70 PBL 6 kap 21 § 
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kostnadsunderlaget. Genomfarts-, infarts- och huvudgator mellan stads- eller 
tätortsdelar är exempel på sådana allmänna platser.  
- Gator ska utföras enligt ortens sed vilket medför att kostnaderna grundas på 
den standardnivå som är vanlig i kommunen71. Fastighetsägarna kan därmed 
inte tvingas betala för att gatorna har en högre standard än vad som är 
normalt.  
- Det sker slutligen en skälighetsprövning om huruvida kostnaderna för 
kommunen är “oskäligt höga” till följd av tekniska svårigheter, dyrbara 
sprängningar etc.72. 
För att kunna göra uttag av gatukostnader måste kommunen ta ett beslut om 
gatukostnadsutredning. Beslutet ska vara föremål för samråd och granskning73. Det är 
ofta lämpligt att upprätta gatukostnadsutredningen och detaljplanen parallellt, dels för 
att standarden på allmänna platser ligger till grund för kostnadsunderlagets storlek, 
men också för att detaljplanen reglerar exploateringsgrad och typ av bebyggelse vilket 
påverkar kostnadsfördelningen. Kostnadsfördelning grundas på fastigheters tillåtna 
användningssätt i detaljplan vilket medför att kommunen kan ta ut avgifter för 
obebyggda tomter och överbyggrätter. En fastighetsägare behöver enbart betala 
gatukostnader en gång, vilket innebär att kommunen inte kan kräva betalning vid 
ändrad fastighetsindelning, exempelvis avstyckning för tomtbildning. Kommunen bör 
därför klargöra den framtida fastighetsindelningen i detaljplanen innan gatukostnader 
tas ut.74 Fastighetsägaren ska normalt erlägga hela beloppet när kommunen begär det, 
men under vissa förutsättningar kan en avbetalningsplan på upp till 10 år bli aktuell. 
Viktigt att tillägga är att vid en fastighetsöverlåtelse kan betalningsskyldigheten för 
kvarstående avbetalningar överföras till den nya ägaren.75 Kommunen kan slutligen i 
ett bygglov reglera att fastighetsägaren måste betala eller ställa säkerhet för 
ersättningen för gatukostnader innan byggnadsarbeten får påbörjas76. 
5.2.2 Enskilt huvudmannaskap 
Som tidigare nämnts kan kommunen i detaljplanen, om särskilda skäl föreligger, 
bestämma att fastighetsägarna ska vara huvudman för allmänna platser77. Områden 
med enskilt huvudmannaskap består ofta av fritidsbostäder, då fastighetsägarna 
                                                      
71 PBL 6 kap. 18 § 
72 PBL 6 kap 33 § 
73 PBL 6 kap 28-32 §§ 
74 Kalbro T. & Lindgren E. (2015), s. 81 
75 PBL 6 kap. 34-38 §§ 
76 PBL 9 kap. 37 § 
77 PBL 4 kap. 7 § 
Obebyggda småhusfastigheter - Finns det ett dolt ortsprismaterial i rivning-nybyggnadsköp? 
 
31 
 
vanligtvis är folkbokförda utanför kommunen och därmed inte ger upphov till intäkter 
via kommunalskatten. Vid enskilt huvudmannaskap bildas 
gemensamhetsanläggningar, genom lantmäteriförrättning, för deltagande fastigheter 
enligt bestämmelserna i AL. Vid kostnadsfördelning fastställs för varje fastighet 
andelstal som anger dess skyldighet att bidra till kostnaderna. Fastigheter åsätts ett 
andelstal för anläggningens utförande och ett för driften78. Andelstalen är fasta och 
anges i absoluta tal. Under kategorin kostnader för utförande inryms alla kostnader 
som är förenade med anläggningens utförande inkl. ersättning för upplåtet utrymme. 
Oavsett om anläggningen är utförd eller inte ska deltagande fastigheter åsättas 
andelstal för utförande. Andelstalet anger nämligen fastigheternas ägande av 
anläggningen79. Andelstalet för anläggningens utförande ska bestämmas efter vad 
som är skäligt med hänsyn främst till den nytta fastigheten har av anläggningen. Med 
nytta avses den värdehöjning som anläggningen medför reducerat med enskilda 
fullföljds- och anpassningskostnader80. Vid fördelning av drifts- och 
underhållskostnader tilldelas fastigheterna ett andelstal efter vad som är skäligt med 
hänsyn främst till den omfattning i vilken fastigheterna beräknas komma att använda 
anläggningen. Kommunen kan i en detaljplan bestämma att bygglov inte ska beviljas 
förrän bl.a. en trafikanläggning har kommit till stånd81. Detta kan användas för att ge 
fastighetsägare incitament att bilda och utföra gemensamhetsanläggningar. Vid 
ändrade förhållanden, exempelvis ändrad användning eller fastighetsindelning, finns 
det möjlighet att ompröva de ursprungliga andelstalen genom ny förrättning82. 
Lantmäterimyndigheten får i samband med fastighetsbildningsförrättning besluta att 
nybildad eller ombildad fastighet ska anslutas till befintlig gemensamhetsanläggning. 
Vid en sådan anslutning/inträde ska det dels bestämmas andelstal för den nya 
fastigheten och dels göras en prövning i frågan om huruvida ersättning till övriga 
delägare i gemensamhetsanläggningen ska erläggas. Inträde i förening kan även ske 
genom överenskommelse som lämnas in till lantmäterimyndigheten för ett 
godkännande83. 
5.2.3 Skillnader mellan huvudmannaskapen 
Resonemang kan föras kring huruvida kostnaden för utförandet av anläggningen 
skiljer sig åt beroende av om det är enskilt eller kommunalt huvudmannaskap. Enskilt 
huvudmannaskap är som tidigare nämnts vanligare i områden med fritidsbostäder där 
standarden på gatorna kan vara lägre. Närmare utredning kring skillnader i 
                                                      
78 AL 15 § 
79 Ekbäck P. (2011), s.60 
80 Prop. 1973:160 s. 215 
81 PBL 4 kap. 14 § 
82 AL 35 § 
83 AL 37, 42a, och 43 §§ 
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anläggningskostnaden görs inte, men noterbart är att kommunen anger standarden för 
allmänna platser i detaljplanen oberoende av vem som är huvudman. Vid kommunalt 
huvudmannaskap finansieras drift- och underhållskostnader för allmänna platser med 
kommunala skattemedel medan fastighetsägarna bär kostnaderna för drift och 
underhåll vid enskilt huvudmannaskap. Vid enskilt huvudmannaskap kompenseras 
väghållaren för detta genom statliga84 och i vissa fall kommunala bidrag85. Närmare 
utredning kring huruvida bidragen täcker hela kostnadsbeloppet eller om kostnaden 
för drift och underhåll skiljer sig åt mellan kommunalt och enskilt huvudmannaskap 
görs inte. Av intresse för en potentiell köpare är om kostnaden inte är samma vid 
enskilt och kommunalt huvudmannaskap. Fall då detta blir aktuellt är exempelvis när 
en kommun inte gör uttag för gatukostnader vid kommunalt huvudmannaskap, men 
fastighetsägarna själva får bekosta anläggandet vid enskilt huvudmannaskap eller att 
drifts- och underhållskostnader inte täcks av statliga och kommunala bidrag vid 
enskilt huvudmannaskap. För att variabeln gatukostnader, uppdelad beroende på 
huvudmannaskap, ska få signifikans i en regressionsanalys, måste kostnadsskillnaden 
mellan enskilt och kommunalt huvudmannaskap vara påtaglig. Vellinge kommun 
använder främst enskilt huvudmannaskap för allmänna platser, där exploatören står 
för den faktiska kostnaden för anläggandet. Vid kommunalt huvudmannaskap görs 
uttag för gatukostnader motsvarande självkostnaden för anläggandet och kommunen 
ger även ut bidrag för drifts- och underhållskostnader86. Skillnaden är således 
marginell samtidigt som det är svårt och tidskrävande att identifiera vilka fastigheter 
som har bekostat anläggandet av allmänna platser. Någon form av 
gatukostnadsvariabel kommer följaktligen inte inkluderas i regressionsanalysen. 
 
5.3 Vatten- och avloppsförsörjning 
En fastighets vatten- och avloppsförsörjning kan antingen lösas enskilt på den egna 
fastigheten, genom samverkan enligt AL eller genom allmän anläggning enligt LAV. 
Vilken typ av anläggning en fastighet har beror bl.a. på geografiska förhållanden, typ 
av bebyggelse och till vilken grad fastigheten används. En fastighet kan dessutom ha 
olika kombinationer av vatten- och avloppsystem, exempelvis tillgång till kommunalt 
vatten (allmän vattenförsörjning) men en enskild infiltrationsanläggning för avlopp. 
Inom uttrycket avlopp ingår dels hantering av spillvatten och dels hantering av 
dagvatten, dock är hanteringen separerad där anläggningarna är anpassade för 
respektive typ av avloppsvatten.  
                                                      
84 Förordning (1989:891) om statsbidrag till enskild väghållning 
85 Riksförbundet Enskilda Vägar (2015) 
86 Bengtsson, Annette; Trafikingenjör, Vellinge kommun, e-postkontakt 2015-03-30 
Sandler, Joel; Mark- och exploateringsingenjör, Vellinge kommun, e-postkontakt 2015-03-30 
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5.3.1 Allmän vatten- och avloppsförsörjning 
Den allmänna vatten- och avloppsförsörjningen levereras nästan undantagslöst av 
kommunen eller kommunala bolag. Kommunen är skyldig att bygga allmänna VA-
anläggningar, med hänsyn till hälso- och miljöskydd, om vatten- och 
avloppsförsörjningen måste ordnas i ett större sammanhang. Skyldigheten gäller för 
både befintlig och blivande bebyggelse och sker genom att kommunen bestämmer ett 
verksamhetsområde där behov föreligger. Verksamhetsområdet är det område inom 
vilket vatten- och avloppsförsörjningen har eller ska ordnas genom allmän VA-
anläggning87. Området definierar var LAV rättigheter och skyldigheter gäller för 
kommunen respektive fastighetsägarna och dess gränser bestäms av kommunen88. 
Verksamhetsområdena överensstämmer normalt för vatten respektive avlopp, men det 
hindrar inte att områdena kan skilja sig. Om kommunen inte fullgör sin skyldighet 
kan länsstyrelsen kräva ett färdigställande genom ett s.k. VA-föreläggande89, vilket är 
sällsynt men avser vanligen områden med äldre bebyggelse där det ofta blir 
startskottet till en ny detaljplan. Problem med VA-system förekommer exempelvis i 
äldre fritidsbebyggelseområden med närhet till större tätorter där det skett en 
övergång till permanentbostäder. Det befintliga VA-systemet (brunnar, 
trekammarbrunnar etc.) har inte den kapaciteten som krävs, vilket resulterar i 
exempelvis förorenade brunnar eller inträngning av saltvatten vid en sänkning av 
grundvattennivån.90 
 
Fastighetsägarens (och tomträttshavares) rätt att utnyttja allmänna VA-anläggningar 
gäller under förutsättningen att fastighetens behov av VA inte kan tillgodoses på ett 
annat och bättre sätt91. Även andra än fastighetsägare har rätt att använda 
anläggningen, exempelvis samfällighetsföreningar som förvaltar 
gemensamhetsanläggningar för gemensamma VA-ledningar på kvartersmark92. 
Föreningen står då som brukare för fastighetsägarnas räkning. I kommunens 
skyldighet ingår att upprätta en förbindelsepunkt där fastighetens egna s.k. 
servisledningar kan anslutas till det kommunala systemet. Förbindelsepunkten ska 
ligga i ”fastighetens omedelbara närhet” vilket normalt innebär att den placeras vid 
fastighetsgränsen93. Den kan också placeras i kvartergränsen om det är lämpligt att 
flera fastigheter i ett bebyggelsekvarter ska ha en gemensam VA-ledning. 
                                                      
87 LAV 2 § 
88 LAV 7 § 
89 LAV 51 § 
90 Kalbro T. & Lindgren E. (2015), s. 84 f. 
91 LAV 16 § 
92 LAV 5 § 
93 LAV 12 § 
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Skyldigheten för fastighetsägare består av att dels ansluta sin fastighet till VA-
anläggningen och dels att betala de avgifter som erfordras vid användning av 
anläggningen. Om fastighetens behov av vatten- och avloppsförsörjning kan ordnas 
på ett bättre och ändamålsenligt sätt, exempelvis genom egen vattentäkt, gäller ej 
denna skyldighet.94 Fastighetsägarens enskilda anordningar för VA kan bli 
överflödiga vid en anslutning till en kommunal VA-anläggning, vilket kan ge 
fastighetsägaren rätt till ersättning95.    
  
Det är enbart befintliga fastigheter som kan avgiftsbeläggas, för planerade fastigheter 
(i detaljplan) får avgiften alltså först tas ut när fastigheterna verkligen har bildats. 
Avgiftsskyldigheten får grundas på fastighetens tillåtna användningssätt i planen96, 
vilket gör att även obebyggda fastigheter kan åläggas avgift. I praktiken är det dock 
vanligt att kommunen tar ut avgiften först i samband med att bygglov beviljas. Om en 
fastighet behöver tillgång till endast vatten eller endast avlopp ska avgiften enbart 
avse vatten respektive avlopp. Avgifter för tillgång till kommunens VA-anläggning 
ska tas ut som en taxa och får inte överstiga kostnaderna för att bygga och driva 
anläggningen, dvs. de bygger på den s.k. självkostnadsprincipen97. Avgifterna kan 
bestå av två delar; en anläggningsavgift (engångsavgift) och en brukningsavgift (årlig 
avgift)98. Anläggningsavgiften får inte överstiga kostnaderna för att bygga VA-
anläggningen och brukningsavgifterna ska täcka anläggningens driftkostnader99. 
Kommunen får utforma taxorna på olika sätt, men vanligen baseras 
anläggningsavgiften på att en fast avgift tas ut och ökar därefter med en kostnad för 
varje förbindelsepunkt, eller på tomtyta och/eller våningsyta. Kommunernas 
anläggningstaxor kan därför skilja sig, exempelvis har Vellinge och Lunds kommun 
en vatten-, spill- och dagvattentaxa för enbostadshus på ca 90 000100 respektive 
106 000101 kr. Brukningsavgiften består vanligen av två parametrar, en fast årlig 
avgift och en rörlig som baseras på kubikmeter förbrukat vatten. Taxan ska normalt 
vara en och samma för kommunens hela VA-verksamhetsområde och ska alltså 
bestämmas med hänsyn till de genomsnittliga självkostnaderna inom området. I 
undantagsfall får VA-avgifterna särskiljas mellan olika delar av VA-
verksamhetsområdet i en s.k. särtaxa, under förutsättningen att kostnaderna i visst 
område ”på grund av särskilda omständigheter i beaktansvärd omfattning” avviker 
                                                      
94 LAV 24 § 
95 LAV 40 § 
96 LAV 26 § 
97 LAV 30 och 34 §§ 
98 LAV 29 § 
99 LAV 32 och 33 §§ 
100 Vellinge kommun (1998)  
101 Lunds kommun (2014) 
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från vad som gäller inom verksamhetsområdet. Kostnaderna för VA-anläggningar ska 
fördelas mellan fastighetsägarna efter vad som är skäligt och rättvist102 och 
bestämmas med hänsyn till den särskilda nytta varje fastighet har av VA-
anläggningen103. När kommunen har upprättat en förbindelsepunkt och informerat om 
denna, är fastighetsägaren skyldig att betala VA-avgifter. Om det skulle uppstå 
förändringar i en fastighet kan, i motsats till gatukostnader, nya anläggningsavgifter 
för VA tas ut. En sådan s.k. tilläggsavgift kan ske vid exempelvis en avstyckning där 
en ny förbindelsepunkt ska upprättas eller att en detaljplan och bygglov medger ökad 
våningsyta.104 En nybyggnad på en redan VA-ansluten fastighet får alltså inte 
föranleda uttag av anläggningsavgift utöver vad som kan motiveras av särskild 
anläggningskostnad eller ökad nytta av den allmänna anläggningen105.  
5.3.2 Enskilt vatten- och avloppsförsörjning 
Om vatten- och avloppsförsörjningen ska ordnas och drivas enskilt för flera 
fastigheter löses detta normalt genom en gemensamhetsanläggning enligt reglerna i 
AL, se ovan under avsnitt 5.2.2. De kostnader som uppkommer vid ett direkt 
skapande av en gemensamhetsanläggning är dels för utförandet av anläggningen och 
dels för förrättningskostnaderna, som ska fördelas efter den nytta respektive fastighet 
får av anläggningen. Dessa s.k. anläggningskostnader kan likställas med investeringar 
som fastighetsägaren gör, dels i värdehöjande syfte men även för att säkerställa att 
fastigheten har en viss standard.  
5.3.3 Skillnader mellan kommunalt och enskilt 
För kommunal VA-hantering utgår avgifter utifrån taxor baserade på 
självkostnadsprincipen för anläggningen, se avsnitt 5.3.1, vilket inte borde skilja sig 
från de kostnader som uppkommer vid skapandet och driften av en 
gemensamhetsanläggning. Resonemang kan dock föras om dessa kostnader i 
praktiken uppgår till samma nivåer, med hänvisning till förrättningskostnader och 
olika regelverk för kommuner och privata aktörer, men en närmare undersökning görs 
inte i denna rapport.  
 
I Vellinge kommun är vatten- och avloppsförsörjningen inom den sammanhållna 
bebyggelsen nästintill uteslutande hanterad genom en kommunal VA-anläggning, 
fastighetsägarna har i regel haft en positiv inställning till att ansluta sig till en allmän 
anläggning. Enskilda anläggningar kan dock vara aktuellt för ensligt belägna 
fastigheter i utkanten av den sammanhållna bebyggelsen. I dessa fall har kommunen 
                                                      
102 LAV 31 § 
103 NJA 1981 s. 640 
104 Kalbro T. & Lindgren E. (2015), s. 84 f. 
105 NJA 1978 s. 596 
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ansett att en kommunal anslutning varit alltför kostsam. Kommunen har en policy där 
avgifterna för kommunalt VA först tas ut när fastigheten ansöker om bygglov, vilket 
innebär att en fastighet fysiskt kan vara försedd med en förbindelsepunkt utan att ha 
betalat anslutningsavgiften.106 För att variabeln VA, uppdelad på kommunalt 
respektive enskild hantering, ska få en signifikans i en regressionsanalys, se kapitel 6, 
krävs en tydlig skillnad i kostnader för fastigheter med olika VA-hantering. Med 
bakgrund i ovanförda resonemang kommer variabeln inte konstrueras beroende på 
kommunal eller enskild hantering, se avsnitt 6.3.3.   
 
5.4 Kostnader för bygg- och rivningslov 
Byggnadsnämnden har bl.a. rätt att ta ut avgifter för beslut om lov, förhandsbesked, 
startbesked, slutbesked och tillsynsbesök på byggarbetsplatsen107. Avgifterna ska 
beräknas genom en taxa som beslutas av kommunfullmäktige och får inte överstiga 
kommunens genomsnittliga kostnad för handläggning av respektive typ av ärende108, 
alltså kan taxan variera mellan kommuner. Vid en jämförelse mellan ett enbostadshus 
i Vellinge och Lunds kommun är avgiften för bygglov inklusive startbesked 22 256109 
kr respektive 22 300110 kr. Det är ingen större kostnadsskillnad om bygg- och 
rivningslov sökts kombinerat utan skillnaden blir enbart en administrationsavgift111. 
Vid majoriteten av identifierade rivning-nybyggnadsköp har loven sökts separat. Vid 
ortsprisjämförelse mellan rivning-nybyggnadsköp och obebyggda småhusfastigheter 
är det endast aktuellt att justera för rivningslovskostnader då bygglov sökts i båda 
fallen, se avsnitt 6.3.4 för variabelkonstruktion.  
 
5.5 Saneringskostnad för byggnad 
Saneringskostnaden för en byggnad beror bl.a. på mängd och typ av material samt var 
byggnaden är lokaliserad med avseende på terräng och transport. En annan faktor som 
påverkar är mängden miljöfarligt avfall, exempelvis asbest i ventilation eller 
kvicksilver i lysrör. Inför rivning ska det alltid utföras en miljöinventering för att 
undersöka mängden farligt material, vilket är ett krav från kommunen. Enligt en av 
PEAB:s underentreprenörer är priset för rivning av ett normalt trähus, inklusive 
rivning, hantering av miljöfarligt avfall och bortföring av material, mellan 100 000 till 
130 000 kr eller ca 800 kr per m2. Noterbart är att trähus kan vara dyrare att riva än 
                                                      
106 Persson, Max; VA-chef Vellinge kommun, intervju 2015-03-11. 
107 PBL 12 kap. 8 § 
108 PBL 12 kap. 10 § 
109 Vellinge kommun (2011), s. 8 
110 Lunds kommun (2015)  
111 Karlsson, Lena J; Handläggare Vellinge kommun, telefonkontakt 2015-03-24. 
Obebyggda småhusfastigheter - Finns det ett dolt ortsprismaterial i rivning-nybyggnadsköp? 
 
37 
 
stenhus då det tar längre tid att samla ihop och frakta bort materialet. Förutsatt att 
rivningslov är sökt och upphandlingen genomförd tar processen att riva ett normalhus 
mellan 4 och 10 arbetsdagar.112 På marknaden verkar aktörer med olika affärsidéer, 
där somliga fokuserar enbart på rivning medan andra erbjuder rivning som en del av 
entreprenaden för nybyggnad. Se avsnitt 6.3.4 för variabelkonstruktion i 
regressionsanalysen.  
  
5.6 Företagsköp 
När företag förvärvar bebyggda småhusfastigheter, med avsikt att riva befintlig 
byggnad och uppföra ny, får företaget rätten till att hantera de byggåtgärder som ett 
rivning-nybyggandsköp kräver. Företaget är ofta specialiserat inom byggsektorn 
vilket ger låga kostnader för rivning och anläggning av fastighetsanknutna 
nyttigheter, exempelvis utfart och VA-system. Företag måste beakta en del 
skattekonsekvenser vid förvärv, byggnation och försäljning av fastigheter. 
Stämpelskatten för lagfart beräknas procentuellt av köpeskillingen och är 4,25 procent 
för företag samt 1,5 procent för privatpersoner113. Utöver olika skattesatser vid lagfart 
måste företag även beakta andra skatteaspekter vid byggnation, såsom 
entreprenadmoms och uttagsbeskattning. Vid försäljning av en fastighet är 
exempelvis marken momsfri och entreprenaden momspliktig. Närmare utredning av 
den komplicerade skattelagstiftning som gäller för företag kommer inte genomföras i 
denna rapport114. 
 
Resonemang kan föras om skillnaden mellan privatpersoner och företags 
betalningsvilja. Företag har en högre initial förvärvskostnad i form av högre 
stämpelskatt, men företag som förvärvar enskilda småhusfastigheter antas själva vilja 
riva och bygga nytt och är troligtvis verksamma inom byggbranschen. Genom att 
företag själva hanterar alla byggåtgärder på fastigheten undviker de att anlita en 
extern aktör och kan således spara kapital. Se vidare avsnitt 6.3.5 för 
variabelkonstruktion i regressionsanalysen.  
 
5.7 Tomtanläggningar 
Lantmäteriet har utarbetat en särskild metod som bygger på att genom 
kostnadsbedömningar uppskatta marknadsvärdepåverkan vid förlust av 
tomtanläggningar. Viktigt är att vid värdering av tomtanläggningar alltid göra en 
                                                      
112 Wigren, Jimmy; Jan Wigren Entreprenad AB, telefonkontakt 2015-05-18.  
113 Lantmäteriet (2015) 
114 Gustafsson, Malin; Skattejurist Riksbyggen, e-postkontakt 2015-04-09. 
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bedömning av dess väsentlighet och värdegenomslag. Väsentligheten grundas i 
bedömningen om tomtanläggningen har en viktig funktion att fylla och/eller är vanligt 
förekommande på liknande småhusfastigheter. Eftersom tomtanläggningar endast är 
en av ett flertal värdepåverkande faktorer och endast i begränsad omfattning kan 
påverka det totala värdet av småhusfastigheter, finns i normalfallet ett tak för den 
värdeförändring som en förlust av tomtanläggningen kan ge upphov till. Vid 
bedömning av värdet på en avsaknad och väsentlig tomtanläggning antas marknaden 
vara kostnadsmedveten med påföljande avdrag från köpeskillingen.115 Vid rivning-
nybyggnadsköp är det svårt att kvantifiera värdet på tomtanläggningar då det krävs en 
besiktning av objektet både före och efter rivningen. I undersökningen kommer 
tomtanläggningars genomslag på marknadsvärdet, med anledning av brist på 
information, inte utredas närmare. Noterbart är dock att rivning-nybyggnadsköp kan 
medföra att träd, staket, garage mm. kan finnas kvar på fastigheten efter rivning av 
befintlig bostadsbyggnad.  
 
5.8 Inteckning 
Fastighetsägare, som vill upplåta panträtt i sin fastighet, ansöker om inteckning på ett 
visst belopp hos inskrivningsmyndigheten (IM). Fastighetsägare måste vara lagfaren 
ägare till fastigheten116. Vid utfärdande av inteckning utgår stämpelskatt som 
motsvarar 2 procent av önskat inteckningsbelopp117. När inteckningen beviljas 
utfärdar IM ett bevis i form av ett pantbrev som fastighetsägaren erhåller. Själva 
pantsättningen sker när pantbrevet överlämnas – traderas – till borgenären, som 
säkerhet för dennes fordran118. Vid en eventuell utmätning och exekutiv försäljning av 
fastigheten erhåller panthavaren betalning ur köpeskillingen motsvarande det belopp 
och enligt den företrädesrätt pantbrevet har119. Liknande regler gäller om fastigheten 
exproprieras eller tas i anspråk vid ägarens konkurs.  
 
Bebyggda småhusfastigheter har dels uppförda byggnader och dels genomgått minst 
en tidigare försäljning, vilket medför att fastighetsägare med hög sannolikhet har 
intecknat fastigheten för att kunna lämna säkerhet för lån vid köp och byggnation. 
Obebyggda småhusfastigheter har oftast inte blivit sålda tidigare och saknar 
småhusbyggnad, vilket medför att fastigheten vanligtvis är antingen gravationsfri 
eller intecknad till ett lägre belopp. Oberoende av dagens värde på fastigheten 
                                                      
115 Sjödin E. (2012) 
116 JB 22 kap. 1-2 §§ 
117 Lantmäteriet (2015) 
118 JB 6 kap. 1-2 §§ 
119 UB 12 & 13 kap.  
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kvarstår inteckningarna och följer fastigheten vid en försäljning. Inteckningar är, som 
beskrivet ovan, förenat med en stämpelskatt på inteckningsbeloppet och ska därför 
ses som en tillgång på fastigheten. Med ledning av ovanförda resonemang kommer 
variabeln för inteckningar korrelera starkt med variabeln för saneringsbyggnad och 
dessutom torde inte variabeln påvisa signifikans då kostnaden för inteckningar är 
marginell i förhållande till köpeskillingen. En variabel för inteckningar kommer 
således inte tas med i regressionsanalysen utan variationen förväntas fångas upp av 
variabeln för saneringsbyggnad, se avsnitt 6.3.4. 
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6 Undersökning - Metod 
I kapitlet presenteras uppställning av statistisk undersökningsmodell och dess 
antaganden. Därefter följer de utvalda variabler som ligger till grund för 
undersökningen och dess hypoteser. Slutligen redogörs för testets krav på signifikans. 
 
Stora delar av kapitlet är hämtat från kandidatuppsatsen Vad åtskiljer börsbolag med 
stabil kontra instabil utdelning? En studie på svenska Large Cap-listan, där Anton 
Stampe är medförfattare. 
 
6.1 Statistisk dataanalys 
Vid genomförande av statistiska beräkningar och samband har Microsoft Excel och R 
använts.  
6.1.1 Multipel regressionsanalys 
För att kunna säkerställa att det finns ett statistiskt samband mellan den beroende 
variabeln köpeskilling och de oberoende variablerna, som beskrivs närmare under 
avsnitt 6.2 och 6.3, kommer en multipel regressionsanalys genomföras. Den multipla 
regressionsanalysen går ut på att med hjälp av observerade värden undersöka om 
köpeskillingen för fastigheter kan beskrivas som en funktion av de oberoende 
variablerna och därmed uppfyller följande tänkta modell120: 
 
Yi = α + β1x1i + β2x2i + d1x3i + … + βpxpi +єi 
 
yi:  Betald köpeskilling. 
α:  Värdet där funktionen skär y-axeln och kan liknas vid ett startvärde då 
samtliga oberoende variabler = 0.  
βi:  Förändringen av yi om motsvarande oberoende variabel xi ändras med 1 enhet 
och övriga oberoende variabler hålls konstanta. 
d1: Förändringen av yi om objektet besitter en viss egenskap eller inte. 
є:  Beskriver en slumpmässig avvikelse mellan observerade y-värden och de y-
värden som x-värdena förväntas ge upphov till.  
 
 
  
                                                      
120 Körner S. & Wahlgren L. (2006) 
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För att illustrera multipel regression på ett överskådligt sätt följer en grafisk modell 
nedan av enkel linjär regression, vilket är ett specialfall av multipel regression då den 
endast innehåller en oberoende variabel. 
 
Figur 4. Illustration av enkel linjär regression 
Avvikelserna mellan de observerade värdena och de förväntade värdena på yi, även 
kallat residualerna, är markerade som de lodräta avstånden mellan observationerna 
och den skattade regressionslinjen121. Observationer som antingen är ovanligt stora 
eller ovanligt små, även kallat outliers, kan få stort inflytande på skattningen och 
orsaka en skiftning i regressionslinjen. Outliers med stort inflytande kan därmed 
behöva tas bort från materialet för att skattningen på ett bättre sätt ska återspegla 
verkligheten.  
 
Ur resultatet från en multipel regressionsmodell kan ett antal statistiska värden 
utläsas. De mest väsentliga värdena redogörs för nedan:   
1. Förklaringsgrad (R2): Ett mått mellan 0 och 1 som beskriver hur stor del av 
köpeskillingens variation som förklaras av de oberoende variablerna. Där 0 innebär 
att de oberoende variablerna inte alls förklarar variationen och 1 innebär att 
variationen förklaras fullständigt122. Om förklaringsgraden ökar så minskar storleken 
på residualerna. Med andra ord ger ett högre värde en bättre förklaringskraft. 
Förklaringsgraden ökar alltid om fler förklarande variabler inkluderas i modellen, 
                                                      
121 LTH (2010) 
122 Gujarati D. (2009) 
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därmed kan den justerade förklaringsgraden vara mer rättvisande då den tar hänsyn 
till antalet förklarande variabler. 
2. Beta-koefficient (β): Regressionen resulterar i att oberoende variabler med en 
inneboende rangordning tilldelas varsin koefficient. Koefficienten anger hur mycket 
köpeskillingen ändras om den oberoende variabeln ökar med en enhet samtidigt som 
övriga oberoende variabler hålls konstanta. Koefficienten kan anta både positiva och 
negativa värden.  
3. dummy-koefficient (d): Oberoende variabler som saknar inneboende rangordning 
kan skapas genom att använda sig av dummy-variabler. Dummy-variabler är 
egenskapsvariabler som antar värde 1 om analysenheten innehar egenskapen som är 
av intresse och värde 0 i övriga fall. Storleken på koefficienten d anger effekten av att 
inneha en viss egenskap och kan anta både positiva och negativa värden. 
4. P-värde: Nollhypotesen för var enskild oberoende variabel är att dess koefficient är 
lika med noll. P-värdet för koefficienten anger sannolikheten för att förkasta 
nollhypotesen trots att nollhypotesen stämmer (typ-I-fel). För att statistiskt säkerställa 
att ett signifikant samband föreligger mellan betald köpeskilling och en oberoende 
variabel krävs ett p-värde som understiger signifikansnivån för testet123. 
5. Modellens signifikansnivå (F-signifikans): Ett nominellt värde mellan 0 och 1 som 
anger regressionsparametrarnas gemensamma p-värde. Nollhypotesen för hela 
regressionsmodellen är att samtliga koefficienter för de oberoende variablerna är lika 
med noll och mothypotesen innebär att minst en av koefficienterna är skild från noll 
vid signifikansnivån. Formlerna för noll- och mothypotes definieras enligt följande: 
H0:  β1 = β2 = … = β7 = 0. 
H1:  Minst en av β1, β2,…, β7 är skild från noll. 
6.1.2 Modellantaganden 
Följande antaganden bör vara uppfyllda för att den multipla regressionen ska anses 
som trovärdig och rätt utförd124.  
 
1. Ingen korrelation mellan de oberoende variablerna 
Oberoende variabler med hög inbördes korrelation kan leda till minskning i deras 
förklaringsvärde. För att undersöka korrelationen används en så kallad 
korrelationsmatris. I korrelationsmatrisen ställs samtliga variabler parvis mot 
varandra och resultatet uttrycks i ett värde mellan 0 och 1. Siffran 0 motsvarar ingen 
korrelation och siffran 1 fullständig korrelation. Om korrelationen mellan två av de 
oberoende variablerna överstiger 0,8 så anses multikollineariteten vara problematisk 
och förklaringsvärdet kan således minska. Detta med anledning av att det är svårt att 
                                                      
123 Körner S. & Wahlgren L. (2006) 
124 Jens Forssbaeck, universitetslektor, Nationalekonomiska institutionen, Lunds Universitet 
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urskilja vilken av de oberoende variablerna som har effekt på den beroende variabeln.  
Korrelationsmatriser används inte för dummy-variabler. För att undersöka om 
multikollinearitet föreligger mellan dummy-variabler används istället pivottabeller i 
Microsoft Office Excel. 
 
2. Approximativt normalfördelade residualer, ε ≈ N(0, σ2) 
Kontrollen sker genom residualhistogram.  
 
3. Residualerna ska ha väntevärdet noll, E(εi | Xi) = 0 
 
4. Konstant varians råder mellan slumptermerna, Var (εi | Xi) = σ2 
Innebär att residualerna inte ska förklaras av de oberoende variablerna. 
 
5. Kovariansen mellan residualerna ska vara noll, Cov (εi, εj | Xi, Xj) = 0 
 
6. Modellen och dess parametrar är linjära och korrekt specificerade 
 
Vid statistiska undersökningar uppkommer alltid en viss osäkerhet kring huruvida 
urvalet kan användas för att representera den verkliga populationen. För att reducera 
denna osäkerhet är en grundregel att använda sig av minst 50 observationer125. 
 
6.2 Beroende variabel  
Nedan följer en beskrivning av den beroende variabel vars variation ämnas 
undersökas i den statistiska undersökningen. 
6.2.1 Köpeskilling 
Som tidigare redogjorts för under avsnitt 4.1 är historiskt betalda köpeskillingar inte 
marknadsvärden utan observationer på marknaden. I regressionsanalysen kommer 
dock enbart försäljningar som skett under marknadsmässiga förhållanden att ingå. 
Försäljningar mellan familjemedlemmar, gåvor, företagsförsäljningar där köparen är 
ägare i bolaget, exekutiva försäljningar, expropriationsfall och bouppteckningar 
kommer därför gallras bort. Förvärvens köpeskillingar hämtas från lagfarten i 
fastighetsregistret.  
 
                                                      
125 Körner S. & Wahlgren L. (2006) 
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6.3 Oberoende variabler  
I avsnittet presenteras de oberoende variabler som förutsägs förklara variationen i 
ovan beskrivna beroende variabel.  
6.3.1 Tomtstorlek 
Storleken på variabeln tomtstorlek mäts i enheten kvadratmeter. Under avsnitt 2.2 och 
2.3.1 används ett marginalvärde för arealer utöver vad som krävs för byggrätten, 
vilket skiljer sig från en regressionsanalys där betakoefficienten för tomtstorlek är ett 
genomsnittsvärde i enheten kr/m2. Det skattade genomsnittsvärdet grundas dock på 
observationer där prissättningen tar hänsyn till marginalvärden.  
6.3.2 Delbarhet 
Variabeln delbarhet konstrueras som en dummy-variabel som anger om en fastighet 
kan avstyckas och bilda ytterligare en fastighet. Utgångspunkten är att fastigheten inte 
går att dela vilket är resultatet om dummy-variabeln har värdet 0. Skulle en fastighet 
ha mer än en överbyggrätt kommer fastigheten gallras bort från materialet. 
Anledningen är att förvärvet anses falla inom en annan kategori än rivning-
nybyggnadsköp, nämligen exploateringsfastigheter. För att identifiera delbara 
fastigheter jämförs köpeskillingen i förhållande till arealen mellan fastigheter sålda 
inom samma tidsperiod. I de mindre uppenbara fallen studeras minsta 
fastighetsstorlek i detaljplanen och fastighetsindelningen i registerkartan. Fastighetens 
utformning och möjlighet att ordna utfartsväg samt VA-system är avgörande. Vid 
rivning-nybyggnadsköp är befintlig byggnads placering inte avgörande för en 
fastighets delbarhet, eftersom byggnaden ändå ska rivas. 
 
En fastighet blir delbar om variabeln tomtstorlek, som beskrivs ovan, blir tillräckligt 
stor. Varje kvadratmeter som inte medför en ny byggrätt ger ett marginalvärde medan 
den enhet som ger en ny byggrätt skapar en trappstegseffekt. Tomtstorlek och 
delbarhet kommer korrelera till viss del, men korrelationen förväntas vara olika 
mellan gruppen delbar och inte delbar. Förklaringen ligger i att fastigheter som kan 
delas mer än en gång gallras bort och därför kan en extra kvadratmeter för en 
fastighet inom gruppen delbara fastigheter aldrig medföra en ny byggrätt. För att se 
om det finns en skillnad mellan grupperna kan en interaktionsvariabel mellan 
tomtstorlek och delbarhet skapas. Den konstrueras som tomtstorlek multiplicerat med 
delbarhet. Är interaktionsvariabeln signifikant kommer även skillnaden mellan 
grupperna att vara signifikant.  
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6.3.3 Vatten- och avloppsförsörjning 
För att undersöka hur marknaden värdesätter en fastighets tillgång på dricksvatten och 
WC-avlopp konstrueras en eller flera dummy-variabler. Hur dummy-variablerna 
konstrueras beror på hur sambandet mellan en fastighets tillgång till dricksvatten och 
WC-avlopp ser ut. Följande konstellationer är aktuella beroende på hur materialet ser 
ut; (1) en dummy för både dricksvatten och WC-avlopp om sambandet är starkt; (2) 
en dummy för dricksvatten och en dummy för WC-avlopp om sambandet är svagt 
samt; (3) en dummy för både dricksvatten och WC-avlopp och en dummy för att det 
finns dricksvatten eller WC-avlopp om sambandet varken är svagt eller starkt. 
Sambandet mellan dricksvatten och WC-avlopp fastställs med hjälp av pivottabeller. 
Observera att i samtliga fall är utgångspunkten att det inte finns tillgång till 
dricksvatten och WC-avlopp, vilket är resultatet om dummy-variablerna har värdet 0. 
Det är viktigt med en korrekt definition för att kunna fånga upp vilken egenskap som 
faktiskt påverkar variationen i den beroende variabeln. En inkorrekt definition kan 
således leda till dålig signifikans i regressionen.  
 
Överlag kan sambandet mellan dricksvatten och WC-avlopp tänkas vara starkt då det 
är ovanligt att en bostad är försedd med enbart en av nyttigheterna, men i områden 
med fritidshusbebyggelse kan det se annorlunda ut. I fritidshusbebyggelse är 
exempelvis sommarvatten och enskilda lösningar för WC-avlopp vanligare och en 
övergång från fritidshus till permanentboende innebär ofta en anslutning till de 
kommunala näten. Då tillgång till VA är en önskvärd nyttighet och medför en 
anläggningskostnad för fastighetsägaren är den naturliga slutsatsen att köpare betalar 
mer för fastigheter utrustade med VA. Om denna skillnad går att fånga upp i en 
regressionsanalys är tveksamt, dels då kostnaden för VA är marginell i förhållande till 
fastighetens sammanlagda värde och dels för att sambandet mellan en befintlig 
småhusbyggnad och tillgången på VA rimligtvis borde vara väldigt stark. Är 
korrelationen mellan befintlig småhusbyggnad och VA stark, med låg signifikans som 
följd, kommer troligtvis variabeln tas bort. Variationen inryms istället i variabeln för 
saneringsbyggnad som redovisas nedan. 
6.3.4 Saneringsbyggnad och rivningslov 
Kostnaden för saneringsbyggnad och rivningslov redovisas som egna avsnitt under 
kapitel 5, men i undersökningen är det omöjligt att särskilja kostnaderna. Det 
befintliga ortsprismaterialet av obebyggda småhusfastigheter har inga befintliga 
byggnader och behöver därmed inte bekosta varken saneringsbyggnad eller 
rivningslov. Rivning-nybyggnadsköp har alltid befintliga byggnader och behöver 
därmed alltid bekosta saneringsbyggnad och rivningslov. Korrelationen mellan 
saneringsbyggnad och kostnad för rivningslov är följaktligen 100 procent. För att 
undersöka värdepåverkan för att det finns en saneringsbyggnad konstrueras en 
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dummy-variabel där utgångspunkten är att saneringsbyggnad saknas, vilket är 
resultatet om dummy-variabeln har värdet 0. Det är svårt att förutse om koefficienten 
för dummy-variabeln är positiv eller negativ då rivning-nybyggnadsköp medför 
kostnader för rivning och lov, men samtidigt förutses ligga mer centralt och redan ha 
erlagda kostnader för exempelvis VA, gatukostnader och inteckningar. En annan 
aspekt är att det tar längre tid att färdigställa den nya byggnaden om rivning av en 
befintlig byggnad krävs.  
6.3.5 Företagsköp 
Genom att konstruera en dummy-variabel för om köparen är ett företag kan en 
eventuell skillnad i betalningsvilja mellan privatpersoner och företag identifieras. 
Utgångspunkten är att köparen är en privatperson, vilket är resultatet om dummy-
variabeln har värdet 0. För att variabeln ska få signifikans, se ovan avsnitt 6.1.1, 
måste det dock finnas en tillräckligt stor skillnad i betalningsviljan.  
6.3.6 Strand 
För att undersöka strandens påverkan på köpares betalningsvilja konstrueras dummy-
variabler utifrån avståndsindelningen vid fastighetstaxering;  
 
1. klass 1, strand – 75 m med egen strand;  
2. klass 2, strandnära – 75 m utan egen strand;  
3. klass 3, strandnära – 76 – 150 m samt;  
4. klass 4, inte strand eller strandnära – 151 m – 
 
Med andra ord 3 dummys där utgångspunkten är att fastigheten ligger mer än 150 m 
från strand till hav, insjö eller vattendrag och är resultatet om samtliga variabler har 
värdet 0. Skulle materialet sakna fastigheter inom någon av kategorierna tas inte den 
dummyn med i regressionen. Rimligtvis betalar köpare uteslutande mer för fastigheter 
i strandnära lägen, men det finns inte alltid tillräckligt med observationer inom 
strandnära områden för att konstatera en signifikant skillnad.  
6.3.7 Tid 
Undersökningsperioden sträcker sig över en lång tidsperiod, vilket medför att 
variationen i betalda köpeskillingar inte enbart kan förklaras med fastighetsanknutna 
variabler. Hänsyn måste även tas till generella prisökningar på marknaden för 
småhusfastigheter till följd av inflation och ökad real betalningsvilja. Utgångspunkten 
för variabeln tid är lagfartstidspunkten i ortsprismaterialet. Den tidigaste försäljningen 
åsätts värdet 1 och ökar sedan med 1 enhet per månad som har förflutit från första 
försäljningen. Om köpeskillingarna grafiskt plottas som en funktion av tiden och 
resulterar i en relativt konstant uppgång så kan tid användas som en oberoende 
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variabel i regressionen. Eventuellt kan tid + tid2 eller logaritmen av tiden användas 
om det ger en tydligare trend126.  
 
6.4 Noll- och mothypoteser 
Genom att bestämma noll- och mothypotes för varje oberoende variabel i 
regressionsmodellen kan dess inverkan på köpeskillingen undersökas. På så sätt 
undersöks ifall ett statistiskt säkerställt samband råder mellan köpeskillingen och 
respektive oberoende variabel. Hypoteserna som används benämns H0 och H1. 
Nollhypotesen (H0) i regressionsmodellen för samtliga variabler lyder att det inte 
föreligger ett statistiskt säkerställt samband mellan köpeskillingen och respektive 
oberoende variabel. Mothypotesen (H1) blir således att det finns ett säkerställt 
samband mellan de båda. För testet gäller att ett samband konstateras ifall H0 
förkastas och H1 accepteras.127 
 
6.5 Signifikansnivå 
Avgränsningen mellan när en nollhypotes ska förkastas eller accepteras kallas 
signifikansnivå. Beroende på signifikansnivån accepteras olika mängder av osäkerhet 
i resultatet. De tre vanligaste signifikansnivåerna är 0,1, 1 och 5 procent128. Vid ett p-
värde på signifikansnivå 5 procent blir utfallet följande: 
 
● P-värde < 0,05 = Det är mer än 95 procents chans att resultatet påvisar en 
signifikant skillnad. Med andra ord är sannolikheten lägre än 5 procent att 
sambandet är ett resultat av ren slump. 
 
Det betyder att testets validitet ökar ju lägre p-värdet är. Signifikanstester är 
utvecklade för att generalisera från slumpmässiga urval till större populationer. 
Rapporten utgår från signifikansnivån 5 procent.  
 
 
  
                                                      
126 Lindgren, Anna; Studierektor för Matematisk statistik, LTH, muntlig kontakt 2015-04-17 
127 Körner S. & Wahlgren L. (2005) 
128 Körner S. & Wahlgren L. (2006) 
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7 Undersökning - Genomförande 
Kapitlet innehåller en redogörelse för undersökningens praktiska genomförande - 
datainsamling, avgränsning och identifiering. Slutligen sker en genomgång av 
skillnader i tillvägagångssätt mellan undersökta kommuner. 
 
Den grundläggande problemställningen är att säkerställa att köparen faktiskt river 
befintlig byggnad och sedan bygger nytt under rådande förhållanden. Därmed måste 
först och främst kopplingen mellan kommunens bygg- och rivningslov samt lagfarten 
i fastighetsregistret bekräftas för de objekt som analyseras. Utgångspunkten i 
undersökningen har varit att eftersträva en så automatiserad metod som möjligt. Allt 
material har antingen mottagits eller förts in i Microsoft Office Excel för en lättare 
hantering och möjlighet till funktioner där materialet sökts igenom på valt nyckelord. 
I figur 5 nedan illustreras grunddragen för hur vi anser att ett rivning-nybyggnadsköp 
går till. Värt att tillägga är att bygg- och rivningslov givetvis kan sökas vid olika 
tidpunkter. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figur 5. Flödesschema RN-köp 
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Figur 6 nedan är en påbyggnad av figur 5 där även tidsaspekterna tas med. Även här 
är det värt att tillägga att bygg- och rivningsloven kan sökas vid separata tidpunkter.  
 
 
 
Undersökningen för att identifiera rivning-nybyggnadsköp har utförts enligt följande 
9 steg. 
 
1. För att identifiera rivning-nybyggnadsköp av småhusfastigheter har 
inledningsvis bygg- och rivningslov för undersökningsperioden begärts ut 
från valda kommuner. 
 
2. Vidare har ortsprismaterial tagits fram över bebyggda och obebyggda 
småhusfastigheter för respektive kommun genom programmet Ljungquist 
Ortsprissystem. I programmet har det skapats en mall över vilken typ av 
fastighetsanknuten information som ska ingå, där varje rad representerar en 
fastighet och varje kolumn en viss fastighetsanknuten information. Genom att 
använda mallarna vid framtagning av ortsprismaterial för alla områden 
minskade risken att förbise värdefull information vid identifieringen av 
rivning-nybyggnadsköp. Mallen innehöll följande information för respektive 
fastighet; adress, fastighetsbeteckning, lagfartstidpunkt, köpeskilling, VA-
typ, areal, taxeringskod, köpkod och fångeskod. Köpkod visar vilken typ av 
köpare som förvärvat fastigheten, exempelvis privatperson eller juridisk 
person och fångeskod visar vilken typ av förvärv det var, exempelvis köp, 
byte eller gåva. 
 
3. Det befintliga ortsprismaterialet krävde en noggrann undersökning med 
avseende på om fastigheterna verkligen varit obebyggda vid förvärven. För 
Figur 6. Tidslinje RN-köp 
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att undersöka fastigheternas bebyggelsestatus jämfördes köpeskillingen 
mellan liknande fastigheter i samma område och lagfartshistorik mot sökta 
bygglov.  
 
4. Uppställning av materialet över bygg- och rivningslov i listor i samma Excel-
dokument har möjliggjort användandet av funktionen LETARAD, vilket 
medfört en viss automatisering av undersökningen. Funktionen söker igenom 
den första kolumnen i en matris med celler för att sedan returnera värdet för 
vald kolumn inom matrisen, för den rad som fått en matchning. 
Fastighetsbeteckningarna i bygglovslistan har alltså sökts igenom med 
fastighetsbeteckningarna i rivningslovslistan som nyckel, därefter returneras 
de fastigheter där både bygg- och rivningslov sökts. 
 
5. Vidare har de fastighetsbeteckningar som fått en matchning mellan bygg- och 
rivningsloven använts för att söka igenom ortsprismaterial över bebyggda 
småhusfastigheter, i syfte att finna försäljningar av typen rivning-
nybyggnadsköp. Jämförelsen med ortsprismaterialet har genomförts manuellt 
då det ofta, mellan åren 2004-2014, inträffat flera försäljningar av samma 
fastighet. Funktionen LETARAD returnerar enbart den första kopplingen i 
materialet, vilket gör att övriga förvärv inte hämtas. För att underlätta det 
manuella sökandet i ortsprismaterialet har sök-funktionen, Ctrl+F, i Excel 
använts. Informationen från ortsprismaterialet har därefter kopierats till 
dokumentet över bygg- och rivningslovskopplingar för en tydlig 
sammanställning.  
 
6. För att säkerställa att fastigheten genomgått ett rivning-nybyggnadsköp har 
följande tidsavgränsningar gjorts i undersökningen; (1) två år mellan 
beviljade bygg- och rivningslov; (2) ett år mellan försäljningstidpunkten och 
sökt rivningslov. Hänsyn har tagits till att rivningslovet kan ha sökts upp till 
20 veckor innan kommunen beviljar ansökan och att lagfart måste sökas inom 
tre månader från köpebrevets upprättande, se avsnitt 3.1.4 och 4.2. 
Tidsavgränsningarna har konstruerats genom resonemang om hur vi anser att 
ett rivnings-nybyggnadsköp borde ske, se figur 6. Den första avgränsningen 
syftar till att köparen inte ska bosätta sig i den befintliga byggnaden en längre 
tid, utan att den faktiskt blir riven. Efter ett beviljat rivningslov har 
fastighetsägaren 2 år på sig att påbörja rivningen. En ansökan om bygglov 
inom 2 år från rivningslovet torde medföra att fastighetsägaren påbörjat 
rivningen. Den andra avgränsningen utgår från att fastigheter i attraktiva 
områden omsätts snabbt på marknaden, vilket innebär att köparen vid 
förvärvstidpunkten inte vet exakt vilken aktör, typ av entreprenad eller 
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bostadshus som önskas. För att inte utesluta potentiella rivning-
nybyggnadsköp måste därför en tidsperiod mellan försäljningstidpunkten och 
rivningslovansökan tillåtas. Utifrån studerat material och ovanförda 
resonemang anser vi att 1 år är en lämplig tidsavgränsning. I mindre 
uppenbara fall där tidsavgränsningarna inte avgjort ifall ett rivning- 
nybyggnadsköp genomförts, har följande undersökning gjorts; (1) 
ansökningsperson för bygg- och rivningslov samt (2) lagfartshistorik. 
 
7. I undersökningen har urvalet av fastigheter kontrollerats mot 
fastighetsregistret för att undersöka eventuella fastighetsbildningsåtgärder, 
delbarhet, företagsköp, bouppteckningar och exekutiva försäljningar. 
Information om närhet till strand fanns tillgängligt i ortsprismaterialet, men 
hade en annan avståndsindelning jämfört med de i fastighetstaxeringen, se 
avsnitt 2.2.1. Fastighetsregistret har använts för att konstatera fastigheters 
närhet till strand då uppgifterna hämtas från taxeringen. Fastighetsregistret 
har också använts för att kontrollera vem som haft lagfart på respektive 
fastighet när bygg- och rivningsloven söktes, vilket underlättat identifieringen 
av rivning-nybyggnadsköp. 
  
8. En gallring har gjorts i det befintliga ortsprismaterialet för att stämma överens 
med avgränsningarna för rivning-nybyggnadsköpen och har använts för att i 
absoluta tal jämföra materialet med rivning-nybyggnadsköp samt för att 
studera behovet av ett kompletterande ortsprismaterial. I de fall fastigheter 
har ändrat taxeringskod, under perioden 2004-2014, har det befintliga 
ortsprismaterialet använts för att följa lagfartshistoriken i fastighetsregistret. 
Om fastigheters förvärv inte gått att hitta i varken ortsprismaterial för 
bebyggda eller obebyggda fastigheter, trots lagfartshistorik i 
fastighetsregistret, har vidare studier gjorts i ”övrigt ortsprismaterial” i 
Ljungquist Ortsprissystem. Dessa fastigheter kan vara lokaliserade i väldigt 
bra lägen, vilket gör förvärven mycket aktuella vid framtagning av 
ortsprismaterial, se vidare under avsnitt 9.4 och 10.2. 
 
9. Regressionsanalys har utförts på området Höllviken-Ljunghusen i Vellinge 
kommun, där både befintligt ortsprismaterial och rivning-nybyggnadsköp 
utgjort ett gemensamt material, se vidare avsnitt 7.3.2. Detta steg hör 
egentligen inte till själva identifieringen av rivning-nybyggnadsköp utan för 
att statistiskt säkerställa att materialen är kompatibla. 
 
Kommuners material över bygg- och rivningslov har mottagits med blandad 
fastighetsanknuten information och annorlunda uppställning, vilket har behandlats till 
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att passa undersökningen. Nedan beskrivs kommunerna och undersökningsmetodiken 
för respektive kommun. 
 
7.1 Lund 
Lunds kommun omfattar, förutom Lunds tätort, även de mindre orterna Södra 
Sandby, Dalby, Veberöd och Genarp. Lunds tätort ligger i nord-västra delen av 
kommunen och har en befolkningsmängd på ca 86 000129 invånare. Historiskt har 
Lund varit ett betydelsefullt kyrkosäte där bebyggelsen kretsat kring den kyrkliga 
institutionen i stadens centrum, vilket expanderat till att få ett cirkelformat utseende 
med högre fastighetsvärden i de centrala delarna. Järnvägen, som går i nord-sydlig 
riktning, delar upp Lund i två delar där centrum och de högre fastighetsvärdena är 
lokaliserade på östra delen. Undersökningen har enbart utförts på Lunds tätort.  
7.1.1 Indata 
I november 2014 kontaktades byggnadsnämnden i Lunds kommun med förfrågan om 
material över bygg- och rivningslov för småhusfastigheter över perioden 2004-2014. 
Byggnadsnämnden kunde inte leverera ett material för enbart enbostadshus eller göra 
ett urval på bygg- och rivningslov för uppförande respektive rivning av hus, vilket 
innebar mer arbete med att sortera materialet. Materialet mottogs i form av två Excel-
dokument, ett för rivningslov och ett för bygglov, där varje rad representerade en 
fastighet och varje kolumn en viss fastighetsanknuten information. Följande 
fastighetsanknutna information mottogs: diarienummer, fastighetsbeteckning, 
sökandes namn, ansökningsdatum, ärendetyp och beslutsdatum. Dokumenten var 
blandade med lov för både en- och flerbostadshus där alla typer av ärenden fanns 
med, exempelvis nybyggnad, ändrad användning, tillbyggnad och lov för mindre 
byggnadsverk och anläggningar som exempelvis murar, staket och garage.  
7.1.2 Genomförande 
I materialet gjordes ett urval på bygg- och rivningslov för enbostadshus där 
fastighetsbeteckningarna bland rivningsloven användes som nyckel för att söka 
kopplingar bland byggloven, vilket resulterade i enbart två fastigheter. Efter kontakt 
med byggnadsnämnden insåg de att dokumentet som de skickat med bygglov 
egentligen var ett dokument med kombinerade bygg- och rivningslov som sökts 
samtidigt, vilket kunde vara en förklaring till det låga antalet kopplingar.  
 
I februari 2015 kontaktades byggnadsnämnden på nytt med förfrågan om nytt och 
uppdaterat material där även materialet över enskilda bygglov ingick. Materialet 
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mottogs i form av tre Excel-dokument: bygglov, rivningslov och kombinerade bygg- 
och rivningslov, med samma typ av fastighetsanknuten information som tidigare. 
Bygg- och rivningsloven låg dock i fel tidsperiod, nämligen mellan åren 2011-2015 
och därför kontaktades byggnadsnämnden än en gång med förfrågan om material. 
Slutligen erhölls ett material på totalt 267 ärenden knutna till rivningslov och 23 529 
ärenden knutna till bygglov under tidsperioden 2000-2015. Bygglovsmaterialet bestod 
av blandade ärendetyper, allt från förfrågan om bygglov för uppförande av mur till 
sammanträde angående avstyckning, där en cell kunde innehålla flera olika typer av 
information. Ofta var en fastighet inblandad i flera olika ärenden under tidsperioden, 
vilket gjorde det svårt att skapa en funktion som hämtade samtliga kopplingar. 
Huvudidén med processen att finna rivning-nybyggnadsköp var att skapa ett 
automatiserat tillvägagångssätt vilket, med anledning av att materialets upplägg och 
sortering, skulle bli svårt att genomföra för Lund. Fokus riktades således på övriga 
kommuner i undersökningen.  
 
7.2 Malmö 
Malmö är Sveriges tredje största stad med en befolkningsmängd på ca 318 000130. 
Kommunen innefattar även de mindre samhällena Oxie och Tygelsjö som ligger 
något utanför staden. Närheten till Köpenhamn och Europa via Öresundsbron gör 
Malmö till en mycket attraktiv stad, med möjlighet till vidareutbildning och arbeten i 
flera olika branscher. Staden har expanderat längs med kusten och därefter in i landet, 
vilket gett upphov till formen av en halvcirkel med höga fastighetsvärden i de centrala 
delarna som därefter minskar närmare stadens utkant. Malmö skiljer sig dock från den 
typiska staden då dess utbredning gett upphov till flera olika delcentrum där 
fastighetsvärdena varierar kraftigt. Närheten till strand har bidragit till en förskjutning 
av fastighetsvärdena där de kustnära områdena, exempelvis Limhamn och Västra 
förstaden, har mycket höga värden. En annan faktor som påverkat prisbilden är de 
infrastrukturinvesteringar, exempelvis utbyggnaden av citytunneln och satsningen på 
det nya området Hyllie, som höjt fastighetspriserna i vissa av stadens utkanter. 
Undersökningen har enbart utförts på Malmö stad och inte på hela kommunen.  
7.2.1 Indata 
Stadsbyggnadskontoret i Malmö kommun kontaktades i november 2014 med 
förfrågan om material över bygg- och rivningslov för enbostadshus över perioden 
2004-2014. Materialet togs emot i form av tre Excel-dokument som var uppdelat på 
bygglov, rivningslov och rivningsanmälan. Varje rad representerade en fastighet och 
varje kolumn en viss fastighetsanknuten information som bestod av: diarienummer, 
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fastighetsbeteckning, ansökningsdatum, ärendetyp och beslutsdatum. Byggloven 
gällde enbart nybyggnad av enbostadshus, men även vissa kompletterande åtgärder 
såsom bygglov för garage och fasadändringar. Rivningsloven omfattade, förutom 
rivning av enbostadshus, även lov för mindre åtgärder såsom rivning av garage och 
murar. Totalt mottogs 1031 bygglov och 94 rivningslov för enbostadshus över 
perioden 2004-2014.  
7.2.2 Genomförande 
I februari 2015 kontaktades stadsbyggnadskontoret på nytt med förfrågan om ett 
uppdaterat material. Ur detta material identifierades totalt 63 kopplingar mellan bygg- 
och rivningslov för enbostadshus. Vidare gallrades materialet för att gälla 
försäljningar inom den sammanhållna bebyggelsen och områden som inte var 
representativa var Tygelsjö, Oxie samt Bunkeflo. Därefter jämfördes kopplingarna 
mellan bygg- och rivningsloven med förvärv i ortsprismaterialet över bebyggda 
småhusfastigheter i Malmö stad under tidsperioden 2004 - 2014. På grund av tidsbrist 
och det faktum att Höllviken-Ljunghusen genererade fler observationer och 
följaktligen högre statistisk tillförlitlighet genomfördes inte någon regressionsanalys 
för Malmö kommun. Fokus koncentrerades på att jämföra det befintliga materialet 
med identifierade rivning-nybyggnadsköp. 
 
7.3 Vellinge kommun 
Vellinge kommun består av orterna Vellinge, Höllviken, Ljunghusen, Skanör och 
Falsterbo och har en befolkningsmängd på ca 33 800131. Vellinge tätort ligger i norra 
delen av kommunen medan övriga orter är belägna utmed kusten i syd-väst.  
Höllviken-Ljunghusen och Skanör-Falsterbo har överlappande bebyggelse och bildar 
två större samhällen med mycket höga fastighetsvärden. Tidigare har dessa områden 
till största del bestått av fritidsbebyggelse, dvs. stugområden, som på senare år 
omvandlats mer och mer till permanentbostäder med stora prisökningar som följd. 
Med anledning av denna trend och att bebyggelsen nästintill enbart består av småhus, 
förutsågs Vellinge ha en stor mängd förvärv av typen rivning-nybyggnadsköp. 
7.3.1 Indata 
Miljö- och byggnadsnämnden i Vellinge kommun kontaktades i februari 2015 med 
förfrågan om material över bygg- och rivningslov för enbostadshus över perioden 
2004-2014. Materialet mottogs i form av två Excel-dokument: bygglov respektive 
rivningslov, där varje rad representerade en fastighet och varje kolumn en viss 
fastighetsanknuten information. Följande fastighetsanknutna information mottogs: 
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ansökningsdatum, fastighetsbeteckning, adress, ärendetyp och sökandes namn. 
Dokumentet för bygglov omfattade bygglov för nybyggnad av enbostadshus där även 
andra åtgärder såsom uppförande av garage eller carport var inkluderade. Dokumentet 
för rivningslov var blandat på flera olika typer av åtgärder, exempelvis rivning av 
byggnad, träd och garage. Totalt mottogs 1170 bygglov och 369 rivningslov för 
perioden 2004 - 2014.  
7.3.2 Genomförande 
Efter att ha genomfört undersökningen av kopplingar mellan bygg- och rivningslov 
och gallrat materialet med fokus på att endast gälla lov för rivning och nybyggnation 
av byggnad, undersöktes vilka områden i Vellinge kommun som var representativa 
som tätort. Materialet delades upp med samma indelning som Ljungquist 
Ortsprissystem använde för Vellinge: Vellinge-Månstorp, Höllviken-Ljunghusen och 
Skanör-Falsterbo. I detta material undersöktes fastigheternas lokalisering och 
gallrades bort om de inte var belägna inom den sammanhållna bebyggelsen. Vidare 
jämfördes bygg- och rivningslovskopplingarna med förvärv i ortsprismaterialet över 
bebyggda småhusfastigheter i Vellinge kommun för respektive område under 
tidsperioden 2004 - 2014. Efter identifiering av rivning-nybyggnadsköp bearbetades 
materialet för att statistiskt kunna undersökas, tillsammans med det befintliga 
ortsprismaterialet för obebyggda småhusfastigheter, i en regressionsmodell med 
variabler beskrivna i kapitel 6. Regressionsmodellen ställdes upp för att undersöka 
den sammanhållna bebyggelsen i Höllviken-Ljunghusen.  
 
Efter att rivning-nybyggnadsköpen och det befintliga ortsprismaterialet sammanfogats 
till att utgöra ett material måste de oberoende variablerna konstrueras utan stark 
korrelation sinsemellan. Dummy-variablerna i avsnitt 6 har jämförts genom 
pivottabeller som styrt vilka oberoende variabler som ska inkluderas i modellen och 
hur de har konstruerats. Pivottabellerna påvisade ett starkt samband mellan tillgången 
på VA och förekomsten av saneringsbyggnad. Oavsett hur dummy-variablerna 
konstruerades resulterade detta i dålig variabelsignifikans för VA och 
saneringsbyggnad, se avsnitt 6.3.3 för närmare beskrivning av variabelkonstruktion 
för VA. Med anledning av den dåliga signifikansen exkluderades variabeln VA från 
modellen. Variation föranledd av tillgång på VA fångas istället upp av variabeln för 
saneringsbyggnad. För att undersöka om arealens påverkan på köpeskillingen skilde 
sig åt beroende på om fastigheten var delbar eller inte infördes en 
interaktionsvariabel, areal multiplicerat med delbarhet. Signifikansnivån för areal och 
delbarhet samt den justerade förklaringsgraden för modellen blev sämre när 
interaktionsvariabeln togs med och därför exkluderades den från modellen. Variabeln 
företagsköp fick ett p-värde på cirka 0,8 vilket är långt ifrån signifikansnivån 0,05 och 
exkluderas därför från modellen. Både det befintliga ortsprismaterialet och rivning-
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nybyggnadsköpen påvisade bara strandnära fastigheter inom klass 3, se avsnitt 6.3.6. 
Följaktligen konstruerades enbart 1 dummy-variabel för fastigheter belägna inom 150 
m från strandlinjen. Slutligen visade en scatterplot mellan köpeskilling och tid en 
tydlig uppgång de första 60 månaderna, ett vertikalt hopp ner runt månad 60 och 
slutligen en svag uppgående trend från månad 60 och framåt. Trenden för tid var med 
andra ord inte linjär och för att kompensera för detta konstruerades en dummy-
variabel för om fastigheten är såld innan eller efter månad 60 och två oberoende 
variabler med inneboende rangordning för att beskriva tidens påverkan innan och 
efter brytpunkten. Avslutningsvis visade korrelationsmatrisen för areal och tid, både 
innan och efter månad 60, ett svagt negativt samband och därför exkluderas ingendera 
från modellen, se bilaga 2. 
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8 Undersökning - Resultat 
I kapitlet presenteras resultaten från regressionsanalysen och jämförelsen mellan 
befintligt ortsprismaterial av obebyggda småhusfastigheter och rivning-
nybyggnadsköp av bebyggda småhusfastigheter för Malmö och Vellinge kommun. 
 
I nedan redovisade tabeller används förkortningen RN-köp för rivning-
nybyggnadsköp och BO för befintligt ortsprismaterial. 
 
8.1 Malmö  
Sammanfattningsvis erhölls 94 rivningslov och 1031 bygglov för Malmö kommun, 
vilket resulterade i 63 kopplingar – fastigheter för vilka både bygg- och rivningslov 
sökts inom undersökningsperioden 2004-2014. Efter kopplingarna gallrats för 
marknadsmässiga köp enligt avsnitt 6.2.1, tidskriterierna i avsnitt 7 och 
områdesavgränsningarna i avsnitt 7.2.2 kvarstod 29 rivning-nybyggnadsköp, se bilaga 
3. I tabell 1 jämförs antalet rivning-nybyggnadsköp med det befintliga 
ortsprismaterialet för obebyggda småhusfastigheter under samma tidsperiod och med 
samma områdesbegränsning för Malmö kommun. Notera att de 159 försäljningarna i 
det befintliga ortsprismaterialet inte är manuellt gallrat för belägenhet, 
exploateringsfastigheter, bebyggda fastigheter och exekutiva försäljningar efter 
utdraget från Ljungquist.  
 
Tabell 1. Antal försäljningar i Malmö, fördelat på år och typ av ortsprismaterial  
År 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
RN-köp 0 1 3 6 2 5 
BO 22 10 8 11 3 6 
 
År 2010 2011 2012 2013 2014 Totalt 
RN-köp 2 2 5 1 2 29 
BO 8 6 5 10 70 159 
 
Sett över hela undersökningsperioden är antalet rivning-nybyggnadsköp betydligt 
färre än antalet försäljningar i det befintliga ortsprismaterialet, men skillnaden är som 
störst år 2004 och 2014. Rivning-nybyggnadsköpen är exempelvis år 2012 lika många 
som för det befintliga ortsprismaterialet.  
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8.2 Vellinge kommun 
8.2.1 Jämförelse ortsprismaterial 
Sammanfattningsvis erhölls 369 rivningslov och 1170 bygglov för Vellinge kommun, 
vilket resulterade i 168 kopplingar. Efter kopplingarna gallrats för marknadsmässiga 
köp enligt avsnitt 6.2.1, tidskriterierna i avsnitt 7 och områdesavgränsningarna i 
avsnitt 7.2.2 kvarstod 82 rivning-nybyggnadsköp varav 3 i Vellinge-Månstorp, 12 i 
Skanör-Falsterbo samt 67 i Höllviken-Ljunghusen, se bilaga 4-7. Det befintliga 
ortsprismaterialet för Vellinge-Månstorp och Skanör-Falsterbo bestod av 108 
respektive 76 försäljningar. Notera att försäljningarna i det befintliga 
ortsprismaterialet inte är manuellt gallrat för belägenhet, exploateringsfastigheter, 
bebyggda fastigheter och exekutiva försäljningar efter utdraget från Ljungquist. För 
området Höllviken-Ljunghusen medförde gallringen att cirka 45 procent av förvärven 
togs bort, se nedan. 
 
I tabell 2 jämförs antalet rivning-nybyggnadsköp med det befintliga ortsprismaterialet 
för obebyggda småhusfastigheter under samma tidsperiod och med samma 
områdesbegränsning för området Höllviken-Ljunghusen. Notera att det befintliga 
ortsprismaterialet för Höllviken-Ljunghusen vid utdrag från Ljungquist bestod av 169 
försäljningar. Efter manuell gallring av ortsprismaterialet för fastigheter belägna i 
området Räng, exploateringsfastigheter, bebyggda fastigheter och exekutiva 
försäljningar återstod 91 förvärv.  
 
Tabell 2. Antal försäljningar i Höllviken-Ljunghusen, fördelat på år och typ av ortsprismaterial 
År 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
RN-köp 8 4 8 9 3 9 
BO 15 8 10 11 4 10 
 
År 2010 2011 2012 2013 2014 Totalt 
RN-köp 9 7 0 5 5 67 
BO 13 1 7 6 6 91 
 
Sett över hela undersökningsperioden medför rivning-nybyggnadsköpen mer än en 
70-procentig ökning av ortsprismaterialet. År 2011 är antalet RN-köp 7 gånger fler än 
det befintliga ortsprismaterialet.  
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För att ge en överskådlig bild av den geografiska spridningen för det befintliga 
ortsprismaterialet och rivning-nybyggnadsköpen i Höllviken-Ljunghusen illustreras 
försäljningarna i en karta, se figur 7.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
8.2.2 Regressionsanalys Höllviken-Ljunghusen 
 
Modellantaganden 
För den multipla regressionsmodellen över området Höllviken-Ljunghusen har 
validitetstester genomförts, i enlighet med de modellantaganden som finns beskrivna i 
avsnitt 6.1.2, för att säkerställa att resultaten är pålitliga och korrekt utförda. Den 
skattade modellen får följande uppställning med beaktande av 
variabelkonstruktionerna beskrivna i avsnitt 7.3.2:  
 
Köpeskilling  =  α + β1 Areal + d1 Delbarhet + d2 Saneringsbyggnad + d3 Strand +  
d4 Efter60månader + β2 Tidinnan60 + β3 Tidefter60 
 
I bilaga 8 plottas köpeskillingarna som en funktion av tiden för att se om materialet 
har några outliers. Som framgår av diagrammet är observation 67, RN-köp av 
Ljunghusen 12:63, en tydlig outlier. Vidare visar diagrammet i bilaga 9 att denna 
Figur 7. Karta över BO och RN-köp för perioden 2004-2014 i 
Höllviken-Ljunghusen 
www.eniro.se 
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observation har inflytande på skattningen av regressionsmodellen och tas därmed bort 
från materialet. Efter borttagandet av observation 67 har ingen observation tillräckligt 
inflytande för att exkluderas från materialet, se bilaga 10. I modellen har enbart de 
oberoende variablerna areal och tid inneboende rangordning och det framgår av 
bilaga 4 att variablerna saknar högre korrelation med varandra, följaktligen är 
modellantagande 1 uppfyllt. Diagrammet i bilaga 11 visar att residualerna är tydligt 
normalfördelade vilket medför att modellantagande 2 rörande approximativt 
normalfördelade residualer är uppfyllt. Bilaga 12 visar inte tillräckligt stor avvikelse, 
residualernas väntevärde ska vara 0, för att modellantagande 3 inte ska anses uppfyllt. 
Diagrammet i bilaga 13 visar att residualerna har konstant varians och således är 
modellantagande 4 uppfyllt. I övrigt finns ingen anledning att misstänka att 
kovariansen mellan residualerna inte skulle vara 0. Den ursprungliga variabeln för tid 
var inte linjär utan uppvisade en lodrät nedgång runt månad 60, men efter skapandet 
av två tidsvariabler som är linjära innan och efter månad 60 är modellen och dess 
parametrar linjära och korrekt specificerade. Samtliga modellantaganden anses 
därmed uppfyllda för regressionsmodellen över Höllviken-Ljunghusen.  
 
Indata 
För att ge en överskådlig bild över datamaterialet som använts i den multipla 
regressionsanalysen presenteras ett sammandrag i tabell 3 och 4. I tabell 3 framgår 
medel-, median-, minimi- och maximivärde samt standardavvikelse för 
observationernas areal. Då syftet med undersökningen är att se om rivning-
nybyggnadsköp kan komplettera det befintliga ortsprismaterialet för obebyggda 
småhusfastigheter är det viktigt att kontrollera om fastigheternas egenskaper skiljer 
sig åt mellan materialen. Tabell 3 visar att fastigheterna i materialet för rivning-
nybyggnadsköp är marginellt större och varierar lite mer i storlek än fastigheterna i 
det befintliga ortsprismaterialet. 
 
Tabell 3. Tomtstorlek (m2) 
Material Medel  Median σ Min Max 
Hela 1467" 1199" 648" 456" 3295"
RN-köp 1573" 1407" 657" 694" 3295"
BO 1391" 1151" 633" 456" 2833"
 
Av tabell 4 framgår fördelningen av de dummy-variabler som använts i 
regressionsmodellen. Det är enbart fastigheter från materialet för rivning-
nybyggnadsköp som klassificerats som delbara och är en förklaring till varför de 
genomsnittligt sett är större. Naturligtvis saknar fastigheter från det befintliga 
ortsprismaterialet saneringsbyggnad medan samtliga fastigheter från materialet för 
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rivning-nybyggnadsköp har en saneringsbyggnad. Det framgår slutligen att 1 rivning-
nybyggnadsköp och 4 försäljningar av obebyggda småhusfastigheter skett inom 
strandnära områden.  
 
Tabell 4. Dummy-variabler 
Variabel RN-köp BO 
Delbarhet 17 0 
Saneringsbyggnad 66 0 
Strand (inom 150 m) 1 4 
 
Resultat 
Regressionsmodellens resultat redovisas i tabell 5, se bilaga 14 för en fullständig 
regressionsöversikt. Förklaringsgraden visar att cirka 76 procent av variationen i den 
beroende variabeln kan förklaras av de oberoende variablerna och resten av 
slumpmässig variation. Detta tyder på en god anpassning av den linjära modellen, 
men även att andra omständigheter inverkar på köparens betalningsvilja vid 
köptillfället.  
 
Tabell 5. Modellresultat 
Förklaringsgrad Justerad förklaringsgrad  Antal observationer 
0,7688"
 
0,7579"
 
157 
 
Resultatet för regressionens konstanter och variabler redovisas i tabell 6. Konstanten 
när alla andra variabler antar värdet 0 är -116 655 kr men är inte signifikant, vilket 
innebär att konstanten kan vara 0. Variabeln tomtstorlek är tydligt signifikant och har 
en betakoefficient på 1 215 kr/m2, vilket innebär att varje m2 tomtarea i genomsnitt är 
värd 1 215 kr. Standardfelet i förhållande till skattningen av koefficienten för 
tomtstorlek är lågt vilket tyder på hög tillförlitlighet för skattningen. Variabeln 
delbarhet har också tydlig signifikans och dummy-koefficienten skattas till 1 081 606 
kr, vilket innebär att en delbar fastighet i genomsnitt är värd 1 081 606 kr mer än en 
icke-delbar fastighet. Standardfelet för delbarhet är i förhållande till skattningen 
relativt hög och uppgår till 232 143 kr. Detta innebär att mervärdet för en delbar 
fastighet i verkligheten är, med 95 procentig sannolikhet, mellan 622 887  och 
1 540 324 kr, se bilaga 15. Variabeln för saneringsbyggnad har ett p-värde som precis 
överstiger signifikansnivån och därmed kan inte nollhypotesen förkastas. Variabeln 
strand uppvisar tydlig signifikans och dummy-koefficienten skattas till 1 627 343 kr, 
vilket innebär att en strandnära fastighet i genomsnitt är värd 1 627 343 kr mer än en 
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icke-strandnära fastighet. Standardfelet för strand är i förhållande till skattning relativt 
hög och uppgår till 306 627. Detta innebär att mervärdet för en strandnära fastighet i 
verkligheten är, med 95 procentig sannolikhet, mellan 1 021 443 och 2 233 242 kr, se 
bilaga 15.  
 
Både tidsvariabeln innan och efter månad 60 är signifikant skilda från 0 och har en 
betakoefficient på 33 248 respektive 10 671 kr. Skattningen för tidens värdepåverkan 
är följaktligen mer än 3 gånger så hög innan månad 60.  Konstanten efter 60 månader 
saknar signifikans, vilket innebär att fastigheter sålda efter månad 60 inte har ett 
initialt tidsvärde motsvarande storleken för tidsvariabeln innan månad 60. 
Standardfelet i förhållande till skattningen är betydligt lägre för tidsvariabeln innan 
månad 60 och är en följd av en mycket högre signifikans. Slutligen uppvisar 
konstanten för försäljningar efter månad 60 ingen signifikans, vilket innebär att 
försäljningar efter månad 60 inte startar vid 33 248 multiplicerat med 60 utan börjar 
om från samma konstant som försäljningar innan månad 60.  
 
Tabell 6. Variabelresultat 
Variabel Koefficient Standardfel P-värde 
Konstant !"116"655"kr" 211 486  0,582"
Tomtstorlek 1"215"kr/m2" 102 2E!16"
Delbarhet 1 081 606 kr" 232"143" 6,98E!6"
Saneringsbyggnad 232 275 kr" 119"666" 0,0541"
Strand 1 627 343 kr" 306"627" 3,96E!7"
Konstant efter 60 
mån 
490"932"kr" 375"620" 0,193"
Tid:före 60 mån 33"248"kr/mån" 4"574" 1,907E!11"
Tid:efter 60 mån 10"671"kr/mån" 3"700" 0,005"
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9 Analys 
I kapitlet analyseras innebörden av resultaten från föregående kapitel med 
bakgrund i teorin och uppställda frågeställningar. 
 
Vid hänvisning till steg i detta kapitel åsyftas de som berörs i 
metodgenomförandet i kapitel 7. 
 
Går det att identifiera rivning-nybyggnadsköp med hjälp av bygg- och 
rivningslov, ortsprismaterial samt fastighetsregistret? 
Som tidigare nämnts har en grundläggande problemställning varit att säkerställa att 
köparen faktiskt genomför ett rivning-nybyggnadsköp. Då vår identifieringsprocess 
bygger på beviljade bygg- och rivningslov finns ingen garanti för att den befintliga 
småhusbyggnaden faktiskt rivs. Denna osäkerhet kan elimineras genom bilder före 
och efter rivning eller intervju med köparna som, enligt vår undersökning, genomfört 
rivning-nybyggnadsköp. Då undersökningen berör en lång tidsperiod och omfattar 
många försäljningar hade kontakt med köpare varit väldigt tidskrävande och vi tror 
svarsfrekvensen skulle varit låg på grund av att frågorna är av personlig art och kan 
beröra händelser långt tillbaka i tiden. Bilder motsvarande de för Lund Lavendeln 2, 
se avsnitt 1.1, är väldigt svåra om än omöjliga att införskaffa för samtliga 
observationer. Vid själva identifieringen av rivning-nybyggnadsköp har vi eftersträvat 
gallringskriterier som reducerar risken för att vanliga köp av bebyggda 
småhusfastigheter inkluderas i undersökningen, utan att utesluta alltför många 
potentiella rivnings-nybyggnadsköp. Framförallt tidsavgränsningarna beskrivna under 
steg 6 är relativt snäva med anledning av att vi har prioriterat observationer som med 
hög sannolikhet är rivning-nybyggnadsköp, vilket medför en hög reliabilitet i de 
statistiska undersökningarna. Detta i kombination med att flygbilder och senare 
prisstatistik tyder på att köpare fullföljer förloppet med rivning och nybyggnation, 
styrker sannolikheten att identifikationsprocessen av rivning-nybyggnadsköp är 
tillförlitlig. En annan aspekt är att bygg- och rivningslov medför kostnader, se avsnitt 
5.4, vilket ger incitament för fastighetsägaren att genomföra processen. En viktig 
utgångspunkt vid bedömningen av osäkerheten kring rivning-nybyggnadsköp är att 
ortsprismetoden alltid är behäftad med någon form av osäkerhet, exempelvis krävs en 
granskning av köpeavtal för att utreda om köpeskillingen för obebyggda 
småhusfastigheter är inklusive förrättningskostnader. Syftet med rapporten är därför 
inte att komplettera ett tillförlitligt material med ett osäkert material, utan det 
befintliga ortsprismaterialet är ofta bristfälligt vad gäller jämförelseobjekt med 
liknande egenskaper och belägenhet, se avsnitt 4.3.1. Den osäkerhet som råder kring 
köparens fullföljande av rivning-nybyggnadsprocessen anser vi, med bakgrund i 
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ovanförda resonemang, vara marginell i sammanhanget. Slutsatsen vi kan dra av 
identifieringen av rivning-nybyggnadsköp är att ny prisstatistik tillförs 
ortsprismaterialet och att det är upp till värderaren att bedöma osäkerheten och 
användbarheten av den nya informationen.  
 
Tidslinjen i figur 6 över rivning-nybyggnadsköp och tidsavgränsningarna under punkt 
6 är konstruerade efter hur vi tror att en informerad köpare agerar. Fastigheter är, som 
beskrivs under avsnitt 4.2, unika som marknadsobjekt då de omfattas av komplex 
lagstiftning för bl.a. köp och ägande. Detta medför att köpare inte alltid besitter 
tillräcklig kunskap och information för att kunna agera på ett sätt som leder till att 
förvärvet kategoriseras som ett rivning-nybyggnadsköp i vår undersökning. 
Exempelvis är gemene man medveten om att det krävs bygglov för att bygga, men 
inte att tillstånd att riva befintlig byggnad måste sökas separat, se avsnitt 3.1.3. Risken 
finns därför att rivningslovet sökts senare än 1 år efter försäljningstidpunkten och 
därmed blir observationen bortgallrad. Vi tror också att det finns spekulativa fall då 
köparen tänker riva men inte inom en snar framtid. Ekonomin, arbetsförhållanden etc. 
tillåter inte nybyggnation i dagsläget men markförvärvet medför en option att i 
framtiden bebygga fastigheten. Dessa spekulativa fall är enligt oss inte av större 
intresse då rivning och nybyggnation inte sker i nära anslutning till värdetidpunkten.  
 
En återkommande diskussion under arbetets gång har varit huruvida köparens avsikt 
med förvärvet har betydelse för om ett rivning-nybyggnadsköp ska anses föreligga. 
Ursprungligen tänkte vi att köparens avsikt med förvärvet var av stor betydelse, då 
kvantifiering av delvärden sker inför budgivningen. För att betald köpeskilling ska 
motsvara värdet för en obebyggd småhusfastighet måste köparen ha sett byggnaden 
som en saneringskostnad. Om köparen istället haft som avsikt att bosätta sig i den 
befintliga småhusbyggnaden och sedan efter förvärvet bestämt sig för att riva kommer 
köpeskillingen inte enbart motsvara värdet för marken. Vid närmare eftertanke har vi 
ändrat vår ursprungliga grundsyn. Även om köparen inte haft som avsikt att 
genomföra ett rivning-nybyggnadsköp redan innan förvärvet ställs köparen inför en 
ny värderingssituation innan beslut väl tas att befintlig småhusbyggnad ska rivas. I 
denna nya värderingssituation ställs alternativet rivning-nybyggnadsköp mot att 
antingen bo kvar i befintlig småhusbyggnad eller att sälja fastigheten. När väl beslut 
tas att slutföra processen har köparens avkastningsvärdering resulterat i att det är den 
mest optimala användningen. Följaktligen kommer betald köpeskilling att motsvara 
värdet för en obebyggd småhusfastighet justerat för saneringskostnader och andra 
värdefaktorer beskrivna i kapitel 5. Analogt förklarar detta resonemang varför en 
försäljning där köparen får beviljat bygg- och rivningslov men väljer att inte fullfölja 
rivningen i vissa fall inte ska klassificeras som ett rivning-nybyggnadsköp, se avsnitt 
9.1. I den stund köparen väljer att inte genomföra rivningen har en ny 
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avkastningsvärdering resulterat i att det inte är den mest optimala användningen. Om 
den nya avkastningsvärderingen beror på privatekonomiska eller sociala skäl har inte 
den ursprungliga värderingen av marken ändrats, vilket betyder att prisobservationen 
fortfarande motsvarar vad köparen värderar marken till. Om värderingen av marken 
kvarstår hade en annan köpare, exempelvis budgivare nummer 2, kunnat genomföra 
ett rivning-nybyggnadsköp. Beror den nya avkastningsvärderingen istället på att 
köparen gjort en felaktig uppskattning av nyproduktionskostnaden kommer denna 
kostnad plus bedömt markvärde att överstiga alternativkostnaden att förvärva en 
redan bebyggd småhusfastighet. Således motsvarar den ursprungliga värderingen av 
marken en dålig avspegling av marknadsvärdet då nyproduktionskostnaden är fix. I 
detta fall anser vi inte att ett rivning-nybyggnadsköp kan anses föreligga och vi drar 
slutsatsen att avsikten har betydelse i de fall ett avbrutet genomförande beror på 
faktorer som inte grundas i värderingen av marken. 
 
Hur mycket utökas ortsprismaterialet med beaktande av rivning-
nybyggnadsköp? 
Som följer av kapitel 8 identifierades 29 potentiella rivning-nybyggnadsköp i Malmö, 
3 i Vellinge-Månstorp, 12 i Skanör-Falsterbo och 67 i Höllviken-Ljunghusen för 
undersökningsperioden 2004-2014. I tabell 8 nedan ställs antalet rivning-
nybyggnadsköp i relation till det befintliga ortsprismaterialet. Det befintliga 
ortsprismaterialet för Höllviken-Ljunghusen har gallrats manuellt innan 
observationerna togs med i regressionsmodellen och motsvarande gallring genomförs 
vid en värdering, således är posten Bo före gallring en aning missvisande för övriga 
områden. De 67 rivning-nybyggnadsköpen i Höllviken-Ljunghusen i relation till de 
91 försäljningarna i det befintliga ortsprismaterialet medför en ökning på över 70 
procent. 
 
Tabell 7. Jämförelse mellan antalet rivning-nybyggnadsköp och det befintliga ortsprismaterialet 
innan och efter gallring. 
 RN-köp BO före gallring BO efter 
gallring 
Malmö 29 159 - 
Vellinge-Månstorp 3 108 - 
Skanör-Falsterbo 12 76 - 
Höllviken-Ljunghusen 67 169 91 
 
Även om rivning-nybyggnadsköpen i Höllviken-Ljunghusen medför observationer i 
ett par nya områden, se figur 7 avsnitt 8.2.1, såsom södra och västra delen av 
Ljunghusen, är materialet framförallt väldigt användbart för att antalet observationer 
är tillräckligt stort för att kunna undersökas statistiskt i en regressionsanalys, se 
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avsnitt 6.1.1. När materialet för rivning-nybyggnadsköp med statistisk säkerhet visats 
kompatibelt med det befintliga ortsprismaterialet kan rivning-nybyggnadsköp 
användas i områden med bristfälligt ortsprismaterial och det är där försäljningarna 
kan bli väldigt användbara. Användandet av rivning-nybyggnadsköp i områden som 
saknar försäljningar av obebyggda småhusfastigheter innebär följaktligen skapandet 
av ett nytt ortsprismaterial. Värdering av obebyggda småhusfastigheter i ett område 
som saknar ortsprismaterial är ett problem då värderaren tvingas utgå från 
observationer belägna långt ifrån värderingsobjektet. Dessa försäljningar avspeglar 
inte prisbilden i området för värderingsobjektet och värderingen blir således ett 
resultat av värderarens subjektiva bedömning. Även om det befintliga 
ortsprismaterialet består av fler observationer än rivning-nybyggnadsköpen kan 1 
rivning-nybyggnadsköp inom värderingsområdet vara betydligt mer värdefullt än 100 
försäljningar av obebyggda småhusfastigheter i tätortens utkant. Det är en följd av att 
lägesfaktorn inte fångas upp av försäljningarna i utkanten och det blir som att försöka 
jämföra äpplen med päron. Det finns rättsfall som berör problematiken med vilka 
observationer som ska inkluderas i en värdering och en gemensam nämnare är att 
domstolarna prioriterar en eller ett fåtal observationer med hög jämförbarhet framför 
flertalet observationer med låg jämförbarhet eller värderarens egna bedömningar, se 
avsnitt 4.3.1.  
  
Hur automatiserad kan processen att identifiera rivning-nybyggnadsköp bli? 
Inledningsvis är det värt att poängtera att de kommuner vi varit i kontakt med är 
anmärkningsvärt snabba med att delge material över bygg- och rivningslov, vanligtvis 
har processen tagit ett par arbetsdagar. Kommunerna skiljer sig dock väldigt mycket 
åt rörande materialets struktur och organisering som framgår av kapitel 7. Den initiala 
hantering som krävs för att materialet som erhålls av kommuner och valt 
ortsprisprogram ska kunna utgöra gemensamma listor kommer alltid medföra visst 
manuellt arbete, steg 1 och 2. Punkt 3 och 8 har medfört manuellt arbete med 
anledning av att informationen i Ljungquist ortsprissystem inte är tillförlitligt vad 
gäller exempelvis bebyggelsestatus samt att det inte går att avgränsa för specifik 
sammanhållen bebyggelse. En trolig felkälla till varför fastigheterna ligger fel i 
ortsprismaterialet med avseende på bebyggelsestatus är att fastighetsägare själva 
lämnar uppgifter till taxeringen, se avsnitt 2.2.1. Lagfartshistoriken visar att flertalet 
fastighetsägare väljer att behålla taxeringskoden för obebyggd småhusfastighet efter 
att fastigheten bebyggs, antagligen i tron om att fastighetsskatten blir lägre. Detta är 
dock ett felaktigt antagande, se avsnitt 2.2.2. Då steg 4 till stor del är automatiserad 
genom funktionen LETARAD kvarstår punkterna 5-7 att få mer automatiserade. 
Framförallt har steg 5 och 6 varit extremt tidskrävande då samtliga försäljningar, ofta 
flera för varje fastighet, måste granskas mot kopplingarna för bygg- och rivningslov 
samt gallras för tidskriterierna. Denna process har i undersökningen varit helt 
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manuell. En person med djupare programmeringskunskaper hade utan tvekan kunnat 
programmera en funktion som för varje koppling mellan bygg- och rivningslov 
returnerar all fastighetsanknuten information för den försäljning som uppfyller 
tidskriterierna. Flera försäljningar, inom en kort tidsperiod, av samma fastighet och 
det faktum att vem som helst kan ansöka om bygg- och rivningslov, se avsnitt 3.1.2, 
försvårar dock sammankopplingen mellan loven och rätt försäljning. För de mindre 
uppenbara fallen kommer därför alltid någon form av subjektiv bedömning behövas 
efter att försäljningarna returnerats av funktionen. I de fall en statistisk analys av de 
identifierade rivning-nybyggnadsköpen efterfrågas är det relativt enkelt men 
tidskrävande att anpassa materialet för att kunna användas i en regressionsmodell. 
 
Kan rivning-nybyggnadsköp användas för att komplettera det befintliga 
ortsprismaterialet?  
En diskussion som återkommit under arbetets gång är huruvida utgångspunkten ska 
vara köparens eller säljarens värdering av fastigheten och följaktligen om hänsyn 
måste tas till byggnadsvärdet. För de flesta säljare är tanken att en beboelig byggnad 
enbart ska ses som en saneringskostnad troligtvis helt främmande. Det är snarare så 
att säljaren anser att allt som går att bruka också har ett värde, vilket borde avspeglas i 
köpeskillingen. Frågan är dock om säljarens värdering av fastigheten är relevant 
överhuvudtaget då det är köpares avkastningsvärden som möts på marknaden och 
resulterar i prisobservationer, se avsnitt 4.1. Vid rivning-nybyggnadsköp ser köparen 
byggnaden enbart som en saneringskostnad då det är marken och läget som 
efterfrågas. Inledningsvis avsåg vi, utan närmare eftertanke, enbart undersöka 
försäljningar av bebyggda småhusfastigheter där byggnadsvärdet var lågt, men detta 
synsätt utgår från säljarens värdering av fastigheten. Då vår bestämda ståndpunkt är 
att köparens värdering av fastigheten är det enda av relevans, står det klart att 
byggnadsvärdet inte spelar någon roll för förekomsten av rivning-nybyggnadsköp. 
Noterbart är att ju högre återanskaffningsvärde byggnaden har desto högre markvärde 
kräver den rationella köparen för att genomföra ett rivning-nybyggnadsköp. 
Förklaringen ligger i att både bud från köpare som ämnar bruka den befintliga 
byggnaden och köpare som ämnar genomföra rivning-nybyggnadsköp möts på 
marknaden. Är återanskaffningsvärdet för byggnaden högt i förhållande till marken 
kommer bud från köpare som ämnar bruka byggnaden att vara högre och följaktligen 
blir inte rivning-nybyggnadsköp aktuellt. Omvänt gäller vid höga markvärden; även 
om byggnaden är beboelig eller rent av har hög standard kan rivning bli aktuellt då 
varje läge är unikt och köparen vill skapa ett boende utefter sina egna preferenser, 
exempelvis med avseende på bostadsyta, planlösning och materialval.  
Första steget för undersökta områden var att genom identifiering av rivning-
nybyggnadsköp utöka antalet observationer av försålda obebyggda småhusfastigheter. 
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Tanken är således att en del av ortsprismaterialet för bebyggda småhusfastigheter 
flyttas till ortsprismaterialet för obebyggda småhusfastigheter, se figur 8 nedan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
För att styrka tillförlitligheten för de tillförda observationerna gick andra steget ut på 
att konstatera kompatibiliteten mellan materialet för rivning-nybyggnadsköpen och 
det befintliga ortsprismaterialet för obebyggda småhusfastigheter genom en 
regressionsanalys över Höllviken-Ljunghusen. En regressionsanalys hade också 
kunnat ställas upp för att jämföra rivning-nybyggnadsköpen med det befintliga 
ortsprismaterialet för bebyggda småhusfastigheter. Förutsatt att lägesspridningen är 
likartad och småhusbyggnaderna för de bebyggda småhusfastigheterna har relativt 
högt värde i förhållande till delvärdet obebyggd småhusfastighet borde dummy-
variabeln som avgör vilket material observationerna kommer ifrån vara signifikant. 
Det innebär att betalda köpeskillingar statistiskt skiljer sig åt mellan rivning-
nybyggnadsköpen och det befintliga ortsprismaterialet för bebyggda 
småhusfastigheter. Förflyttningen av rivning-nybyggnadsköp torde medföra att det 
kvarstående ortsprismaterialet för bebyggda småhusfastigheter blir mindre osäkerhet. 
Det är dock möjligt att rivning-nybyggnadsköpen gallras bort vid värdering av 
bebyggda småhusfastigheter till följd av exempelvis låga K/T-värden eller 
standardpoäng. Vi har valt att inte genomföra en regressionsanalys mellan rivning-
nybyggnadsköpen och bebyggda småhusfastigheter då det inte behövs för att 
konstatera en kompatibilitet mellan rivning-nybyggnadsköpen och obebyggda 
småhusfastigheter. För att genomföra regressionsanalysen för rivning-nybyggnadsköp 
och obebyggda småhusfastigheter måste inledningsvis skillnader och likheter mellan 
observationerna inom respektive material åskådliggöras. Detta är nödvändigt för en 
korrekt specificering av variabler i den multipla regressionsanalysen, men också för 
att kunna tolka resultatet. I tabell 7 redovisas de kostnadsposter vi tror kan skilja sig 
åt mellan bebyggda och obebyggda småhusfastigheter. 
Figur 8. Förflyttning av rivning-nybyggnadsköp mellan ortsprismaterialen 
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Tabell 8. Skillnader och likheter mellan det befintliga ortsprismaterialet och rivning-
nybyggnadsköp 
Typ av förvärv Obebyggd 
småhusfastighet 
Rivning-
nybyggnadsköp 
Saneringsbyggnad Fastigheten är obebyggd Ja, ger upphov till 
kostnader för: 
– rivningslov 
– saneringsentreprenad  
 
Tidsperioden för 
nybyggnation förlängs 
med tiden det tar för 
saneringen  
Gatukostnader- 
Kommunalt 
 
Uttag vid ett tillfälle:   
– avgiftsskyldigheten 
grundas på fastigheters 
tillåtna användningssätt i 
detaljplanen, fastigheten 
behöver alltså inte vara 
fastighetsbildad 
 
Betalningsskyldighet 
uppstår när anläggningen är 
färdigställd 
Styckningslott i befintligt 
bostadsområde kommer 
inte behöva betala för 
gatukostnader, men vid 
nyexploatering kan det bli 
aktuellt 
 
Ofta färdigställer 
exploatören allmänna 
platser och då brukar 
gatukostnaden ingå i priset 
för fastigheten 
 
Gatukostnader kan inte 
uppstå 
VA- Kommunalt 
 
Uttag för: 
– fastighetsbildad tomt 
– kan även tas ut för 
obebyggda 
småhusfastigheter 
 
Betalningsskyldighet 
uppstår när kommunen 
upprättat förbindelsepunkt  
Vanligt att kommunen tar 
ut avgiften först i samband 
med att bygglov beviljas 
 
 
Oftast är avgiften betald 
då fastigheten är 
bebyggd. Tilläggsavgift 
kan tillkomma för 
särskild 
anläggningskostnad eller 
ökad nytta till följd av 
större bostadshus.  
 
Fritidshus kan vara 
anslutna till 
sommarvatten och 
enskilda WC-
avloppslösningar med låg 
kapacitet. Nyanslutning 
kan därför bli aktuell för 
att klara övergången till 
permanentboende. 
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Gatukostnader, VA –  
Enskilt 
 
Uttag enligt andelstal 
 
Uttag kan endast krävas för 
deltagande fastigheter 
enligt reglerna i AL 
 
En tomt måste vara 
fastighetsbildad för att 
vara delaktig i en GA, men 
lantmätaren kan åsätta 
högre andelstal för 
utförande om det finns 
överbyggrätter. 
 
Till skillnad från 
kommunalt 
huvudmannaskap kan 
gatukostnader erläggas en 
nybildad fastighet i 
efterhand då föreningen 
kan ta ut ersättning vid 
inträde i GA. 
Vid ändrad användning 
kan andelstalen ändras 
antingen genom 
överenskommelse med 
föreningen eller genom 
ansökan om förrättning.  
 
Fastighetsbildning 
 
Redan erlagda om tomten 
är fastighetsbildad 
 
Vid köp av del av fastighet 
återstår det att betala 
kostnader för 
fastighetsbildning. 
Normalt betalas kostnaden 
av köparen. 
Färdigbildad fastighet: 
– redan erlagda 
Tomtanläggningar Nej – tomtanläggningar 
kan finnas men har 
troligtvis ett försumbart 
värde. 
 
 
Ja:  
– tomtanläggningar finns 
men behöver inte vara 
anpassade för framtida 
bebyggelse 
– i normalfallet har dessa 
anläggningar ett 
försumbart värde i 
relation till 
genomförandet av 
rivning-nybyggnadsköpet   
Inteckningar Kan ha blivit sålda tidigare 
eller använts som säkerhet 
vid lån av ägaren. 
Fastigheten är dock inte 
bebyggd och därför är 
inteckningarna inte lika 
stora som för bebyggda 
fastigheter. 
Uppförda byggnader och 
har genomgått minst en 
tidigare försäljning, 
vilket medför att 
fastighetsägare med hög 
sannolikhet har intecknat 
fastigheten som säkerhet 
för lån vid köp och 
byggnation 
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För att undersöka om rivning-nybyggnadsköpen och det befintliga ortsprismaterialet 
gemensamt kan användas som ett värderingsunderlag måste en egenskapsvariabel 
införas som skiljer sig åt mellan materialen. I denna undersökning ter det sig naturligt 
att använda förekomsten av saneringsbyggnad som egenskapsvariabel. Av de 
oberoende variabler som inkluderas i regressionsmodellen, se avsnitt 6.3, återfinns 
endast variabeln för saneringsbyggnad i tabell 7 ovan. Anledningen är som tidigare 
nämnts att övriga kostnadsposter dels är svåra att utreda och dels är svåra att 
kvantifiera, en problematik med ortsprismetoden som beskrivs i avsnitt 4.3.1. Som 
framgår av tabell 7 korrelerar erläggandet av flera av kostnadsposterna starkt med 
förekomsten av småhusbyggnad, vilket resulterar i att variabeln för saneringsbyggnad 
blir ytterst komplex. Sammanfattningsvis medför småhusbyggnaden vid rivning-
nybyggnadsköp kostnader i form av sanering och rivningslov, men samtidigt är gator, 
VA, fastighetsbildning, stämpelskatt för inteckningar och tomtanläggningar ofta 
bekostade, vilket kan tillgodoräknas av köparen. Variabeln har följaktligen 
inneliggande faktorer som drar värdet på koefficienten åt olika håll. Koefficienten för 
saneringsbyggnad anger om köpare har betalat mer eller mindre för en fastighet med 
tillhörande saneringsbyggnad. Sanerings- och rivningslovskostnaden påverkar värdet 
negativt medan erlagda kostnader påverkar värdet positivt, se figur 9 för illustration. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figur 9. Kostnadsposter som kan skilja sig åt mellan en obebyggd 
småhusfastighet och en småhusfastighet med saneringsbyggnad. 
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Givetvis kan erlagda kostnadsposter skilja sig åt beroende på exempelvis kommuners 
policy kring uttag av gatukostnader och anslutningsavgift för VA samtidigt som de 
positiva och negativa värdefaktorerna inte behöver ta ut varandra, men figur 9 visar 
tydligt komplexiteten hos variabeln för saneringsbyggnad. En grundläggande tanke är 
också att rivning-nybyggnadsköp sker i mer centrala lägen än exploateringsområden 
som ofta sker i tätortens utkanter, vilket utökar variabeln för saneringsbyggnad till att 
även utgöra lägesvariabel, se figur 10 nedan för illustration.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Som följer av tabell 7 och figur 10 kan fastigheter anta en mängd olika kombinationer 
när det gäller erlagda kostnadsposter. För att kunna analysera resultatet för variabeln 
saneringsbyggnad i regressionsmodellen över Höllviken-Ljunghusen finns behov av 
att uppskatta typfall för vilka nyttigheter en obebyggd småhusfastighet kontra en 
fastighet med saneringsbyggnad har i området. Anledningen är att se ifall variabeln 
för saneringsbyggnad borde få signifikans även om observationernas lägesspridning 
inte skiljer sig åt mellan det befintliga ortsprismaterialet och rivning-
nybyggnadsköpen. Det är med andra ord nödvändigt för att statistiskt kunna 
säkerställa att materialen är kompatibla. Vid uppskattning av typfallen kan ledning tas 
från information hämtad från ortsprismaterial, fastighetsregistret och Vellinge 
kommuns huvudmannaskapsfördelning och handläggningsprocedur vid uttag av 
gatukostnader och anslutningsavgifter för VA. 
Figur 10. Kostnadsposter som kan skilja sig åt mellan en obebyggd småhusfastighet 
och en småhusfastighet med saneringsbyggnad inklusive lägesfaktor. 
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Den faktiska saneringsbyggnaden är som tidigare nämnts den faktor som alltid skiljer 
sig åt mellan materialen och medför, med bakgrund i avsnitt 5.4 och 5.5, en 
sammanlagd kostnad på ca 120 000 till 150 000 kr för ett normalhus i området. Vid 
exploatering i Höllviken-Ljunghusen är det vanligaste tillvägagångssättet att 
exploatören bekostar anläggandet av allmänna platser och sedan för över denna 
kostnad på köparna genom att addera kostnaden till markpriset, se avsnitt 5.2.3. 
Typfallet är följaktligen att även köpeskillingarna i det befintliga ortsprismaterialet är 
inklusive gatukostnader och att denna nyttighet inte skiljer sig åt mellan materialen.  
 
När det gäller huruvida kostnaden för dricksvatten och WC-avlopp är erlagda visar 
ortsprismaterialet, som härstammar från småhustaxeringen, att det varierar kraftigt i 
det befintliga ortsprismaterialet. Här finns dock en stor felkälla med bakgrund i att det 
är fastighetsägarna själva som deklarerar förekomsten av VA på fastigheten och 
deklarationsblanketten instruerar inte att betalning måste ha skett för att fastigheten 
ska anses ha tillgång till VA, se avsnitt 2.2.1. Detta innebär att vi utifrån uppgifterna i 
ortsprismaterialet eller fastighetsregistret inte bestämt kan avgöra om 
köpeskillingarna är exklusive eller inklusive kostnaden för VA. Vellinge kommun har 
dock som policy att kostnaden för VA ska tas ut i samband med bygglovsansökan, se 
avsnitt 5.3.3. Normalfallet torde vara att fastigheterna i det befintliga 
ortsprismaterialet inte har bygglov och således borde köpeskillingarna vara exklusive 
kostnaden för VA. Samtliga bebyggda fastigheter har tillgång på VA men vissa 
anslutningar, såsom sommarvatten och enklare enskilda lösningar för WC-avlopp, 
kan medföra anslutningskostnader för ett fåtal av rivning-nybyggnadsköpen. Tillgång 
på VA är följaktligen en nyttighet som i typfallet skiljer sig åt mellan en bebyggd och 
en obebyggd småhusfastighet och kostnaden uppgår till ca 90 000 kr i Vellinge 
kommun, se avsnitt 5.3.1.  
 
Avstämning mellan ortsprismaterialet och fastighetsregistret, genom stickprov, visar 
att observationer i det befintliga ortsprismaterialet är försäljningar av redan 
fastighetsbildade tomter. Efter identifiering av försäljningar av obebyggda 
småhusfastigheter utan taxeringsvärde inom kategorin ”övrigt ortsprismaterial” och 
kontakt med Skatteverkets skatteupplysning, se avsnitt 2.2, finns en misstanke om att 
samtliga försäljningar av nybildade fastigheter som sker innan särskild 
fastighetstaxering hamnar i ”övrigt ortsprismaterial” i Ljungquist ortsprissystem. 
Figur 11 med tillhörande text beskriver i vilket ortsprismaterial försäljningar hamnar 
och om köpeskillingen är inklusive förrättningskostnader, beroende på när 
försäljningen sker i förhållande till lantmäteriförrättning (LMF) och särskild 
fastighetstaxering (SFT).  
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Figur 11. I vilket ortsprismaterial försäljningar hamnar 
1. Köp av del av fastighet: försäljningar som sker upp till 6 månader, se avsnitt 4.2, 
innan LMF och fram till beslut tas i förrättningen hamnar i ”övrigt ortsprismaterial” 
då fastigheten saknar taxeringsvärde. En köpehandling ligger till grund för 
avstyckningen, vilket medför att köpeskillingen är exklusive förrättningskostnader. I 
avtalet kan bestämmas att antingen köparen eller säljaren ska betala 
förrättningskostnaderna, men vanligtvis åläggs det köparen, se avsnitt 5.1. För att 
utreda vilken part som ålagt förrättningskostnaderna måste köpeavtalet granskas. 
 
2. Köp av obebyggd småhusfastighet innan SFT: Även försäljningar som sker mellan 
beslut om fastighetsbildning och fram till att Skatteverket offentliggör de nya 
taxeringsuppgifterna den 1 juli, ett resultat av SFT, hamnar också i ”övrigt 
ortsprismaterial”. Detta med anledning av att de fortfarande saknar taxeringsvärde. 
Förrättningskostnaderna är i dessa fall redan erlagda och därmed inräknade i 
köpeskillingen. 
 
3. Köp av obebyggd småhusfastighet efter SFT: Fastigheter som säljs efter SFT har 
ett taxeringsvärde och hamnar följaktligen i ortsprismaterialet för obebyggda 
småhusfastigheter. Förrättningskostnaderna är i dessa fall redan erlagda och därmed 
inräknade i köpeskillingen.  
 
Slutsatsen vi drar är att det befintliga ortsprismaterialet i Ljungquist ortsprissystem 
enbart består av försäljningar där köpeskillingen är inklusive förrättningskostnader, 
vilket resulterar i att fastighetsbildningskostnader inte är en åtskiljande nyttighet 
mellan rivning-nybyggnadsköp och befintligt ortsprismaterial. 
 
Vi kan konstatera att fastigheter som genomgår rivning-nybyggnadsköp kan behålla 
en del tomtanläggningar av värde, exempelvis framgår av bild 2 och 3 i avsnitt 1.1 att 
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köparen har valt att behålla ett uthus. Denna identifiering är dock helt omöjlig att 
genomföra för samtliga observationer, då det krävs bilder både före och efter varje 
rivning. Även om identifiering hade varit möjlig är tomtanläggningars genomslag på 
marknadsvärdet också svåra att fastställa, se avsnitt 5.7. Följaktligen kommer inte 
tomtanläggningar användas som åtskiljande nyttighet mellan befintligt 
ortsprismaterial och rivning-nybyggnadsköp.  
 
Avslutningsvis visar det befintliga ortsprismaterialet och rivning-nybyggnadsköpen 
att tillgången på uttagna inteckningar vid förvärvstidpunkten varierar kraftigt mellan 
observationerna. En del rivning-nybyggnadsköp saknade helt uttagna inteckningar 
medan andra hade inteckningar på över 5 000 000 kr, vilket medför en skillnad på 
mer än 100 000 kr i stämpelskatt, se avsnitt 5.8. Analogt gäller samma variation för 
det befintliga ortsprismaterialet förutom att inteckningsbeloppen generellt sett var 
lägre än för rivning-nybyggnadsköpen. Detta beror med största sannolikhet på att 
fastighetsägare tar ut högre inteckningsbelopp när de bebygger fastigheten. Uttagna 
inteckningar är således en kostnadspost som i typfallet skiljer sig åt mellan befintligt 
ortsprismaterial och rivning-nybyggnadsköp.  
 
Sammanfattningsvis är kostnaden för rivningslov, sanering, anslutningsavgift för VA 
och uttagna inteckningar de kostnadsposter som i typfallet skiljer sig åt mellan 
obebyggda småhusfastigheter och rivning-nybyggnadköp för Höllviken-Ljunghusen. 
Kostnaderna för rivningslov och sanering som uppskattningsvis ligger i intervallet 
120 000 – 150 000 kr i relation till kostnaden för VA i Vellinge kommun som är 
90 000 kr tillsammans med erlagd stämpelskatt för inteckningar är således relativt 
likvärdiga. Utöver de engångskostnader som beskrivs i tabell 7 kan olika 
huvudmannaskap för allmänna platser medföra att driftskostnaderna skiljer sig åt, se 
avsnitt 5.2.2.  
 
För att kunna bedöma om variabeln saneringsbyggnad torde vara signifikant även om 
materialen har samma lägesspridning måste skillnaden i nyttigheter, som redogörs för 
ovan, mellan typfallen för bebyggda och obebyggda småhusfastigheter relateras till 
värdet för en fastighet i området. Vi kan med hjälp av indatan och 
variabelskattningarna i avsnitt 8.2.2 prediktera ett värde för en normal obebyggd 
småhusfastighet i Höllviken-Ljunghusen. För enkelhetens skull sätts arealen till 
medelvärdet för indatan, fastigheten är odelbar, ligger i ett ej strandnära läge och 
värderingen sker i slutet av 2014 då det är så långt fram i tiden det finns observationer 
som tas med i regressionen. Värdet skattas genom följande formel:  
 
Värde = 1 215 x 1 467 + 10 671 x (132 – 60) ≈ 2 550 000 kr 
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Kostnadsskillnaden mellan typfallen av en obebyggd småhusfastighet och en fastighet 
med saneringsbyggnad (90 000 kr för VA + stämpelskatt för inteckningar ≈ 120 000 
till 150 000 kr för rivningslov och sanering) i relation till det predikterade värdet är 
således som högst ett par procent. Förutsättningarna i Höllviken-Ljunghusen och 
utgångspunkten att värderingen ska utgå från köparens perspektiv talar följaktligen 
för att variabeln saneringsbyggnad inte borde vara signifikant om inte 
lägesspridningen avviker mellan det befintliga ortsprismaterialet och rivning-
nybyggnadsköpen.  
 
Frågan är om köparna haft fullgod information om fastigheten och varit införstådda 
med vilka nyttigheter som fastigheten saknat eller innehaft och kunnat kvantifiera 
dessa i sitt avkastningsvärde. Det andra alternativet är att prisobservationer skapas 
genom bud från oinformerade köpare på marknaden. Kostnadsuppgifter för 
exempelvis rivningslov, fastighetsbildning, inteckningar och VA är väldigt 
lättillgängliga på internet eller hos respektive myndighet, men det krävs att köparen 
har upptäckt och övervägt huruvida faktorn bidrar till ett ökat marknadsvärde. Vidare 
kan kostnadsuppgifter för rivning och sanering jämföras mellan olika byggfirmor. De 
företag som själva genomför rivning-nybyggnadsköp antas ha full insikt i de 
merkostnader som en rivning medför samt vilka nyttigheter som skiljer sig åt mellan 
en obebyggd småhusfastighet och en fastighet med saneringsbyggnad. Det går inte 
heller bortse från att fastighetsmäklare ofta kan bistå med värdefull information inför 
köp och försäljning. Följaktligen är det tydligt att fastighetsmarknaden ställer höga 
krav på att aktörer på ett eller annat sätt samlar in objektinformation för att minimera 
risken att betala överpris och att dessa krav ökar för mer unika objekt, se avsnitt 4.2. 
Vi anser det högst troligt att framförallt köpare som genomför rivning-
nybyggnadsköp är rationella och därmed mer långtgående undersöker vilka skillnader 
det medför jämfört med att förvärva en obebyggd småhusfastighet.   
 
När det gäller förutsägbarheten att få bygg- och rivningslov konstateras att under 
genomförandetiden finns en skyldighet men också en rättighet att bygga i enlighet 
med planen. Efter genomförandetiden har fastigheter med en befintlig 
småhusbyggnad en återuppföranderätt medan köpare av obebyggda småhusfastigheter 
inte har en rättighet att bygga, kommunen kanske planerar att ändra eller upprätta en 
ny detaljplan.  Återuppföranderätten gäller dock inte överbyggrätter, vilket innebär att 
en fastighet med en byggrätt på 200 m2 och en befintlig sommarstuga om 50 m2 
enbart har en återuppföranderätt motsvarande sommarstugan, se avsnitt 3.1.4. I och 
med återuppföranderätten kan det anses vara säkrare med rivning-nybyggnadsköp än 
att köpa en obebyggd småhusfastighet efter detaljplanens genomförandetid. 
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Det framgår av tabell 6 i avsnitt 8.2.2 att p-värdet för saneringsbyggnad överstiger 
signifikansnivån 0,05 och följaktligen kan inte nollhypotesen att dummy-
koefficienten är lika med noll förkastas. Då saneringsbyggnad är den enda egenskap 
som alltid skiljer det befintliga ortsprismaterialet från rivning-nybyggnadsköpen och 
den variabeln inte är signifikant återstår att studera lägesspridningen för 
observationerna. Som framgår av figur 6 i avsnitt 8.2.1 är inte observationerna 
koncentrerade till något eller några specifika områden, utan det finns observationer 
för båda materialen representerade i stora delar av Höllviken och Ljunghusen. En 
möjlig förklaring till att p-värdet för saneringsbyggnad trots allt ligger nära 
signifikansnivån är att det befintliga ortsprismaterialet består av ett flertal 
observationer i de nordöstra och sydöstra delarna av Höllviken där priserna relativt 
sett är låga, samtidigt som det skett fler rivning-nybyggnadsköp i de södra och västra 
delarna av Ljunghusen där priserna relativt sett är höga. Således anser vi att 
lägesfaktorn har påverkat priserna men inte tillräckligt för att påvisa en signifikant 
skillnad mellan obebyggda småhusfastigheter och rivning-nybyggnadsköpen. Med 
bakgrund i; (1) de fastighetsanknutna kostnadsposterna beskrivna i tabell 7 på egen 
hand inte torde påvisa signifikans; (2) köparna anses ha ägt tillgång på tillräcklig 
information och kunnat agera därefter; (3) materialen individuellt sett uppvisar 
likartad lägesspridning för observationerna samt; (4) variabeln för saneringsbyggnad 
inte är statistiskt signifikant drar vi slutsatsen att rivning-nybyggnadsköpen kan 
användas för att komplettera det befintliga ortsprismaterialet för obebyggda 
småhusfastigheter i Höllviken-Ljunghusen.  
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10 Avslutande diskussion 
I det avslutande kapitlet sammanfattas analysen i slutsatser utifrån rapportens 
frågeställningar och förslag ges till vidare forskning 
10.1 Slutsatser 
Går det att identifiera rivning-nybyggnadsköp med hjälp av bygg- och rivningslov, 
ortsprismaterial samt fastighetsregistret? 
Genom att analysera kopplingar mellan kommuners dokumentation över beviljade 
bygg- och rivningslov med ortsprismaterial över bebyggda småhusfastigheter samt 
fastighetsregistret går det att identifiera försäljningar som med väldigt hög 
sannolikhet kan klassificeras som ett rivning-nybyggnadsköp enligt avgränsningarna i 
denna rapport.  
 
Även om köparen inte haft som avsikt att genomföra ett rivning-nybyggnadsköp 
redan innan förvärvet ställs köparen inför en ny värderingssituation innan beslut väl 
tas att befintlig småhusbyggnad ska rivas. I denna nya värderingssituation ställs 
alternativet rivning-nybyggnadsköp mot att antingen bo kvar i befintliga 
småhusbyggnad eller att sälja fastigheten. När väl beslut tas att slutföra processen har 
köparens avkastningsvärdering resulterat i att det är den mest optimala användningen. 
Följaktligen kommer betald köpeskilling att motsvara värdet för en obebyggd 
småhusfastighet justerat för värdefaktorer såsom sanering, VA, inteckningar etc. 
Avsikten kan dock vara av betydelse i de fall ett avbrutet genomförande beror på 
faktorer som inte grundas i värderingen av marken, exempelvis förändrade 
privatekonomiska eller sociala förhållanden. 
 
Hur mycket utökas ortsprismaterialet med beaktande av rivning-nybyggnadsköp? 
För undersökningsperioden 2004-2014 identifierades 29 potentiella rivning-
nybyggnadsköp i Malmö, 3 i Vellinge-Månstorp, 12 i Skanör-Falsterbo och 67 i 
Höllviken-Ljunghusen. Ortsprismaterialet för obebyggda småhusfastigheter består 
ofta av försäljningar i städernas utkanter, därmed kan rivning-nybyggnadsköp i de 
mer central delarna bli extremt värdefulla för att fånga upp värdet av lägesfaktorn. 
 
Hur automatiserad kan processen att identifiera rivning-nybyggnadsköp bli? 
Processen att identifiera rivning-nybyggnadsköp med ledning av bygg- och 
rivningslov kommer kunna automatiseras till stor del med hjälp av en funktion som 
kan granska samtliga försäljningar av en fastighet mot bygg- och rivningsloven, gallra 
för tidskriterierna och returnera all fastighetsanknuten information vid rätt försäljning. 
De delar av identifieringsprocessen som är svåra att automatisera är; (1) göra listorna 
för ortsprismaterial och bygg- och rivningslov till ett enhetligt material; (2) den 
Obebyggda småhusfastigheter - Finns det ett dolt ortsprismaterial i rivning-nybyggnadsköp? 
 
82 
 
slutgiltiga skälighetsbedömning som krävs då vem som helst kan ansöka om lov och 
en del fastigheter säljs flera gånger under en kort tidsperiod. 
 
Kan rivning-nybyggnadsköp användas för att komplettera det befintliga 
ortsprismaterialet?  
Höllviken-Ljunghusen genererade flest rivning-nybyggnadsköp av de undersökta 
områdena och för att kunna besvara frågeställningen konstruerades en 
regressionsmodell med betald köpeskilling som beroende variabel. En oberoende 
variabel för förekomsten av saneringsbyggnad skapades för att särskilja 
observationerna från det befintliga ortsprismaterialet med rivning-nybyggnadsköpen. 
Generellt sett är saneringsvariabeln ytterst komplex då förekomsten av 
saneringsbyggnad starkt korrelerar med flertalet fastighetsanknutna kostnadsposter. 
Typfall för skillnader i erlagda kostnader mellan obebyggda småhusfastigheter och 
rivning-nybyggnadsköpen skapades för Höllviken-Ljunghusen. Vellinge kommuns 
handläggningspolicy och områdets ortsprismaterial visar att saneringsbyggnaden 
medför kostnader för rivningslov och sanering men samtidigt är ofta kostnader för 
VA och stämpelskatt för inteckningar erlagda. Med bakgrund i; (1) de 
fastighetsanknutna kostnadsposterna beskrivna ovan på egen hand inte torde påvisa 
signifikans; (2) köparna anses ha ägt tillgång på tillräcklig information vid förvärvet 
och kunnat agera därefter; (3) det befintliga ortsprismaterialet och rivning-
nybyggnadsköpen individuellt sett uppvisar god lägesspridning för observationerna 
samt; (4) variabeln för saneringsbyggnad inte är statistiskt signifikant drar vi 
slutsatsen att rivning-nybyggnadsköpen kan användas för att komplettera det 
befintliga ortsprismaterialet för obebyggda småhusfastigheter i Höllviken-
Ljunghusen.  
 
10.2 Förslag till vidare forskning 
• Andra orter: Det vore intressant att undersöka rivning-nybyggnadsköp inom 
en sammanhållen bebyggelse där det befintliga ortsprismaterialet är 
bristfälligt. Med andra ord studera rivning-nybyggnadsköp som ett nytt 
ortsprismaterial för obebyggda småhusfastigheter. 
• Kvalitativ undersökning: En undersökning som inkluderar intervjuer med 
köpare kunde eliminera osäkerheten kring huruvida genomförandet av 
rivning-nybyggnadsköp faktiskt fullföljts och hur olika nyttigheter 
kvantifierades inför genomförandet. 
• Andra tillvägagångssätt att identifiera rivning-nybyggnadsköp:  
- Skatteverket: I Sverige får bostäder nybyggda 2011 och tidigare 
avgiftsminskning de första 10 åren och nybyggda bostäder 2012 och 
framåt är helt avgiftsbefriade de första 15 åren. Förutsatt att 
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skatteverket kan tillhandahålla listor med fastigheter med 
avgiftsminskning eller avgiftsbefrielse kunde dessa fastigheter 
analyserats för företeelsen rivning-nybyggnadsköp. 
- Mäklarannonser: Tillvägagångssättet att studera mäklarannonser 
används redan av exempelvis lantbruksvärderare för att veta om de ska 
leta i förrättningar istället för lagfarter. Utöver prospektet i bilaga 1 
som användes vid försäljningen av Lund Lavendeln 2 redovisas ett 
utdrag från en annons för ett fritidshus på fastigheten Vellinge 
Höllviken 18:69 nedan. För hela annonsen se bilaga 16. 
Det är högst troligt att en framtida köpare vill utnyttja fastighetens 
byggrätt och läge på ett annat sätt än en liten sommarstuga, följaktligen 
ligger rivning-nybyggnadsköp nära till hands.  
- Byggfirmor: De företag som är involverade i nybyggnation av småhus 
har, oavsett om de själva genomfört rivningen, kännedom om en 
ursprunglig byggnad. Förutsatt att byggföretagen dokumenterar 
uppdragen på ett strukturerat sätt kan de tillhandahålla listor med 
potentiella rivning-nybyggnadsköp. Ett problem är att företagen inte 
har skyldighet att bistå med materialet, men är de samarbetsvilliga kan 
rivning-nybyggnadsköp lätt identifieras genom att stämma av 
uppdragen mot lagfartshistorik. 
  
Figur 12. Utdrag från det prospekt som används vid försäljningen av Höllviken 18:69. 
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Bilaga 2. Korrelationsmatris för areal och tid 
Innan"60"
månader"
"  
Efter"60"
månader"
"  !! Areal! Tid! !! Areal! Tid!
Areal" 1"
"
Areal" 1"
"Tid" !0,04835" 1" Tid" !0,02263" 1"
 
 
Bilaga 3. Förteckning över rivning-nybyggnadsköp i Malmö.  
Fastighetsbeteckning" Beviljad"lagfart" Köpesskilling"i"kr" Areal"i"m2"
Aklejan"5" "2005!09!27" 1925000" 915"
RÖNNTOFTA"10" "2006!01!19" 1"125"000" 504"
BERGTUNGAN"10" "2006!06!22" 2"950"000" 706"
KÄLLTOFTA"5" "2006!11!27" 1"625"000" 1"012"
HÄGGTOFTA"7" "2006!12!22" 1"590"000" 708"
HALLSTORP"6" "2007!03!20" 3"000"000" 963"
SORBUS"6" "2007!06!18" 1"760"000" 994"
LILLA"VINTRIE"24" "2007!06!28" 1"680"000" 963"
POPPELSVÄRMAREN"13" "2007!07!13" 2"200"000" 847"
STENBITEN"8" "2007!11!30" 3"500"000" 940"
THYMUS"17" "2007!12!03" 1"800"000" 907"
SIGNE"5" "2008!02!02" 7"800"000" 1"929"
ALBACKEN"15" "2009!02!02" 1"510"000" 711"
HARBACKEN"6" "2009!02!27" 1"625"000" 1"006"
RÖTSIMPAN"4" "2009!06!15" 4"020"000" 1"256"
VRETHÄLLA"1" "2009!09!16" 1"700"000" 996"
NITAREN"4" "2009!11!02" 1"670"000" 804"
VAKTMÄSTAREN"1" "2010!03!05" 2"450"000" 790"
BOLMEN"10" "2010!06!15" 5"325"000" 1"408"
HÖRNTOFTA"1" "2011!08!08" 1"375"000" 438"
BUNTMAKAREN"6" "2011!10!28" 1"500"000" 560"
MADVALLEN"6" "2012!01!09" 1"575"000" 510"
BLÄCKFISKEN"17"" "2012!06!18" 3"050"000" 840"
TUPPEN"6"" "2012!07!02" 2"170"000" 656"
LANTMÄSTAREN"13" "2012!10!10" 1"300"000" 498"
SÅPNEJLIKAN"4"" "2012!10!31" 1"050"000" 473"
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TOLKEN"7"" "2013!05!31" 3"850"000" 1"585"
MADÄNGEN"7" "2014!01!31" 2"500"000" 932"
VICKERN"13" "2014!09!01" 3"225"000" 874"
 
 
Bilaga 4. Förteckning över rivning-nybyggnadsköp som använts i 
regressionsanalysen för Höllviken-Ljunghusen. Rödmarkerade 
Ljunghusen 12:63 har inte använts i den slutgiltiga modellen 
Fastighetsbeteckning" Beviljad"lagfart"
Köpeskilling"
i"kr"
Areal"i"
m2"
Höllviken"20:7" 2004!02!25" 1"375"000" 979"
Höllviken"6:126" 2004!02!27" 1"630"000" 902"
Ljunghusen"12:32" 2004!05!14" 2"575"000" 2"500"
Ljunghusen"5:85" 2004!05!25" 1"800"000" 1"361"
Höllviken"1:52" 2004!07!03" 3"600"000" 2"497"
Höllviken"12:119" 2004!08!24" 2"515"000" 1"334"
Höllviken"13:67" 2004!09!07" 2"100"000" 700"
Höllviken"11:30" 2004!12!13" 1"950"000" 1"004"
Ljunghusen"14:8" 2005!03!31" 3"100"000" 1"916"
Höllviken"12:62" 2005!07!25" 2"300"000" 914"
Höllviken"14:35" 2005!08!12" 2"300"000" 926"
Höllviken"20:44" 2005!09!01" 2"595"000" 1"738"
Höllviken"18:103" 2006!01!12" 1"950"000" 1"006"
Höllviken"16:99" 2006!03!07" 2"820"000" 1"119"
Höllviken"3:16" 2006!03!31" 5"900"000" 2"400"
Höllviken"4:79" 2006!06!30" 5"500"000" 2"492"
Ljunghusen"11:39" 2006!08!01" 6"000"000" 2"197"
Höllviken"20:38" 2006!08!31" 3"090"000" 1"882"
Höllviken"6:146" 2006!09!15" 3"150"000" 1"374"
Höllviken"15:65" 2006!12!15" 2"925"000" 1"399"
Höllviken"9:39" 2007!02!21" 2"807"000" 990"
Höllviken"11:85" 2007!03!01" 2"495"000" 781"
Höllviken"7:40" 2007!05!02" 2"600"000" 1"043"
Höllviken"8:34" 2007!05!25" 2"250"000" 694"
Ljunghusen"4:1" 2007!05!31" 6"000"000" 2"540"
Höllviken"5:77" 2007!10!01" 3"500"000" 1"415"
Höllviken"20:48" 2007!10!23" 2"300"000" 1"433"
Höllviken"14:94" 2007!11!01" 3"600"000" 1"442"
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Höllviken"2:42" 2007!12!27" 6"000"000" 2"369"
Ljunghusen"14:19" 2008!04!15" 4"925"000" 2"500"
Höllviken"17:98" 2008!08!29" 2"600"000" 1"007"
Höllviken"16:65" 2008!09!02" 2"725"000" 1"165"
Ljunghusen"13:24" 2009!02!12" 5"000"000" 3"295"
Ljunghusen"10:79" 2009!03!23" 4"800"000" 2"825"
Ljunghusen"4:24" 2009!06!09" 3"450"000" 1"166"
Ljunghusen"1:34" 2009!07!31" 3"600"000" 1"542"
Ljunghusen"13:78" 2009!10!01" 4"000"000" 2"050"
Ljunghusen"10:19" 2009!10!23" 6"600"000" 2"500"
Ljunghusen"4:2" 2009!11!02" 5"475"000" 2"468"
Höllviken"15:120" 2009!12!01" 3"350"000" 1"509"
Ljunghusen"5:80" 2009!12!04" 3"300"000" 1"060"
HÖLLVIKEN"15:62" 2010!05!31" 2"330"000" "775"
Höllviken"9:29" 2010!07!15" 5"350"000" 2"128"
Ljunghusen"16:35" 2010!09!01" 5"500"000" 1"651"
Höllviken"14:142" 2010!09!01" 4"550"000" 1"415"
Ljunghusen 3:1" 2010!09!15" 6"050"000" 2"602"
Höllviken"15:162" 2010!10!01" 2"995"000" 1"041"
Höllviken"12:116" 2010!10!01" 3"525"000" 1"328"
Höllviken"9:75" 2010!10!19" 6"500"000" 2"689"
Ljunghusen"13:81" 2010!12!28" 2"600"000" 2"267"
Höllviken"6:57" 2011!02!28" 2"600"000" 1"064"
Höllviken"15:55" 2011!02!28" 2"850"000" 952"
Ljunghusen"4:40" 2011!06!23" 4"450"000" 1"476"
Höllviken"19:219" 2011!08!15" 3"350"000" 1"602"
Ljunghusen"11:37" 2011!10!06" 6"500"000" 2"413"
Höllviken"12:96" 2011!11!11" 3"000"000" 1"010"
Höllviken"20:131" 2011!12!01" 2"875"000" 1"610"
Höllviken"4:67" 2013!03!01" 2"525"000" 1"000"
Höllviken"18:13" 2013!07!15" 2"150"000" "739"
Höllviken"12:107" 2013!08!01" 2"150"000" 925"
Höllviken"9:93" 2013!08!02" 3"200"000" 1"239"
Höllviken"19:201" 2013!10!01" 2"850"000" 1"164"
Ljunghusen"10:77" 2014!02!28" 5"800"000" 2"496"
Höllviken"18:113" 2014!05!16" 2"700"000" 1"085"
Höllviken"14:108" 2014!06!27" 3"750"000" 1"700"
Höllviken"15:84" 2014!06!30" 2"450"000" 1"014"
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Ljunghusen"12:63" 2014!11!04" 11"850"000" 2"487"
 Bilaga 5. Förteckning över försäljningar av obebyggda 
småhusfastigheter som använts i regressionsanalysen för Höllviken-
Ljunghusen 
 
Fastighetsbeteckning" Beviljad"lagfart"
Köpeskilling"
i"kr"
Areal"i"
m2"
HÖLLVIKEN"1:180"""""""""""""""""""""" 2004!01!08" 1"450"000" 1"000"
HÖLLVIKEN"18:45"""""""""""""""""""""" 2004!03!10" 473"000" 1"729"
LJUNGHUSEN"13:148""""""""""""""""""""2004!04!06" 2"000"000" 2"499"
HÖLLVIKEN"15:86"""""""""""""""""""""" 2004!04!15" 1"560"000" 1"525"
LJUNGHUSEN"13:127""""""""""""""""""""2004!05!06" 2"205"000" 2"437"
HÖLLVIKEN"9:17""""""""""""""""""""""" 2004!06!21" 2"200"000" 1"150"
LJUNGHUSEN"14:17"""""""""""""""""""""2004!06!22" 2"350"000" 2"501"
HÖLLVIKEN"9:103"""""""""""""""""""""" 2004!07!30" 2"800"000" 1"506"
HÖLLVIKEN"3:87""""""""""""""""""""""" 2004!08!04" 1"780"000" 1"102"
LJUNGHUSEN"13:155""""""""""""""""""""2004!09!30" 2"300"000" 2"695"
HÖLLVIKEN"14:196"""""""""""""""" 2004!10!12" 2"500"000" 1"189"
HÖLLVIKEN"1:9"""""""""""""""""""""""" 2004!10!15" 2"000"000" 1"554"
HÖLLVIKEN"18:45"""""""""""""""""""""" 2004!10!19" 2"250"000" 1"729"
HÖLLVIKEN"14:197""""""""""""""""""""" 2004!10!22" 2"500"000" 1"132"
HÖLLVIKEN"9:180"""""""""""""""""""""" 2004!11!01" 1"875"000" 1"151"
HÖLLVIKEN"20:173""""""""""""""""""""" 2004!12!27" 1"950"000" 1"282"
HÖLLVIKEN"18:77"""""""""""""""""""""" 2005!01!21" 1"555"000" 1"000"
HÖLLVIKEN"18:5""""""""""""""""""""""" 2005!03!18" 1"553"000" 1"087"
LJUNGHUSEN"16:69"""""""""""""""""""""2005!04!01" 2"000"000" 1"232"
LJUNGHUSEN"8:104"""""""""""""""""""""2005!04!28" 2"480"000" "870"
HÖLLVIKEN"14:52"""""""""""""""""""""" 2005!05!30" 3"500"000" 1"183"
LJUNGHUSEN"3:68"""""""""""""""""""""" 2005!07!28" 2"410"000" 1"000"
LJUNGHUSEN"9:69"""""""""""""""""""""" 2005!12!01" 4"033"000" 2"500"
HÖLLVIKEN"19:271""""""""""""""""""""" 2006!01!16" 2"300"000" 1"052"
HÖLLVIKEN"20:209""""""""""""""""""""" 2006!05!03" 2"300"000" "811"
LJUNGHUSEN"13:105""""""""""""""""""""2006!05!04" 4"700"000" 2"701"
LJUNGHUSEN"13:152""""""""""""""""""""2006!05!26" 3"725"000" 2"725"
HÖLLVIKEN"20:208""""""""""""""""""""" 2006!06!01" 2"175"000" "997"
LJUNGHUSEN"7:25"""""""""""""""""""""" 2006!06!05" 2"500"000" 1"541"
HÖLLVIKEN"20:206""""""""""""""""""""" 2006!06!30" 2"175"000" 1"000"
LJUNGHUSEN"9:69"""""""""""""""""""""" 2006!08!10" 5"600"000" 2"500"
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HÖLLVIKEN"20:207""""""""""""""""""""" 2006!09!01" 2"175"000" "993"
HÖLLVIKEN"20:209""""""""""""""""""""" 2006!10!16" 2"500"000" "811"
HÖLLVIKEN"20:210""""""""""""""""""""" 2007!02!05" 2"175"000" "810"
LJUNGHUSEN"15:12"""""""""""""""""""""2007!03!30" 3"900"000" 2"495"
HÖLLVIKEN"13:75"""""""""""""""""""""" 2007!04!25" 4"500"000" 1"628"
HÖLLVIKEN"20:210""""""""""""""""""""" 2007!06!14" 2"444"000" "810"
HÖLLVIKEN"20:207""""""""""""""""""""" 2007!06!26" 2"720"000" "993"
HÖLLVIKEN"20:206""""""""""""""""""""" 2007!07!02" 2"700"000" 1"000"
HÖLLVIKEN"20:208""""""""""""""""""""" 2007!07!06" 2"650"000" "997"
HÖLLVIKEN"9:175"""""""""""""""""""""" 2007!08!02" 2"200"000" 1"151"
HÖLLVIKEN"8:115"""""""""""""""""""""" 2007!10!19" 1"000"000" "567"
LJUNGHUSEN"13:154""""""""""""""""""""2007!10!31" 4"150"000" 2"751"
HÖLLVIKEN"20:210""""""""""""""""""""" 2007!11!29" 2"740"000" "810"
HÖLLVIKEN"8:237"""""""""""""""""""""" 2008!03!06" 2"300"000" "481"
HÖLLVIKEN"1:208"""""""""""""""""""""" 2008!03!17" 4"900"000" 1"683"
HÖLLVIKEN"2:94""""""""""""""""""""""" 2008!04!08" 3"050"000" 1"138"
LJUNGHUSEN"13:156""""""""""""""""""""2008!09!23" 3"900"000" 2"515"
HÖLLVIKEN"22:413""""""""""""""""""""" 2009!04!28" 1"119"000" "779"
HÖLLVIKEN"22:415""""""""""""""""""""" 2009!04!30" 1"123"000" "782"
HÖLLVIKEN"22:416""""""""""""""""""""" 2009!05!03" 936"000" "652"
KÄMPINGE"10:12""""""""""""""""""""""" 2009!05!11" 1"800"000" "750"
HÖLLVIKEN"22:414""""""""""""""""""""" 2009!06!22" 1"125"000" "783"
LJUNGHUSEN"15:44"""""""""""""""""""""2009!08!31" 3"700"000" 2"346"
HÖLLVIKEN"22:419""""""""""""""""""""" 2009!09!29" 969"000" "675"
HÖLLVIKEN"6:178"""""""""""""""""""""" 2009!10!01" 2"400"000" 1"000"
HÖLLVIKEN"22:418""""""""""""""""""""" 2009!10!01" 951"000" "662"
HÖLLVIKEN"22:417""""""""""""""""""""" 2009!10!23" 951"000" "662"
STORA"HAMMAR"
8:114""""""""""""""""""" 2010!02!01" 2"225"000" 1"008"
STORA"HAMMAR"
8:115""""""""""""""""""" 2010!03!01" 2"050"000" 1"020"
HÖLLVIKEN"1:213"""""""""""""""""""""" 2010!04!29" 3"100"000" 1"000"
LJUNGHUSEN"15:20"""""""""""""""""""""2010!05!03" 4"650"000" 2"000"
LJUNGHUSEN"7:12"""""""""""""""""""""" 2010!05!18" 3"700"000" 1"692"
HÖLLVIKEN"1:24""""""""""""""""""""""" 2010!06!30" 3"200"000" 1"198"
LJUNGHUSEN"7:19"""""""""""""""""""""" 2010!07!07" 3"800"000" 1"513"
HÖLLVIKEN"1:214"""""""""""""""""""""" 2010!07!15" 3"200"000" 1"199"
HÖLLVIKEN"22:412""""""""""""""""""""" 2010!07!16" 870"000" "456"
HÖLLVIKEN"12:57"""""""""""""""""""""" 2010!08!02" 4"000"000" 1"485"
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LJUNGHUSEN"10:99"""""""""""""""""""""2010!08!02" 4"000"000" 2"080"
HÖLLVIKEN"7:142"""""""""""""""""""""" 2010!09!30" 3"200"000" 1"037"
HÖLLVIKEN"2:95""""""""""""""""""""""" 2010!12!10" 3"525"000" 1"089"
KÄMPINGE"6:112""""""""""""""""""""""" 2011!04!28" 2"600"000" 1"829"
HÖLLVIKEN"21:10"""""""""""""""""""""" 2012!01!31" 2"150"000" 1"012"
LJUNGHUSEN"10:78"""""""""""""""""""""2012!02!29" 6"200"000" 2"833"
LJUNGHUSEN"13:30"""""""""""""""""""""2012!03!01" 5"100"000" 2"509"
LJUNGHUSEN"4:2""""""""""""""""""""""" 2012!06!04" 3"450"000" 1"268"
HÖLLVIKEN"1:213"""""""""""""""""""""" 2012!08!31" 3"100"000" 1"000"
HÖLLVIKEN"16:52"""""""""""""""""""""" 2012!10!01" 3"200"000" 1"662"
HÖLLVIKEN"1:214"""""""""""""""""""""" 2012!10!26" 3"250"000" 1"199"
LJUNGHUSEN"13:198""""""""""""""""""""2013!02!01" 4"550"000" 2"102"
LJUNGHUSEN"3:70"""""""""""""""""""""" 2013!04!30" 2"550"000" 1"201"
HÖLLVIKEN"15:80"""""""""""""""""""""" 2013!05!31" 3"000"000" 1"440"
LJUNGHUSEN"1:23"""""""""""""""""""""" 2013!08!16" 3"475"000" 1"200"
HÖLLVIKEN"1:56""""""""""""""""""""""" 2013!09!16" 2"950"000" 1"049"
HÖLLVIKEN"19:271""""""""""""""""""""" 2013!11!27" 2"535"000" 1"052"
HÖLLVIKEN"17:123""""""""""""""""""""" 2014!01!07" 2"400"000" 1"032"
HÖLLVIKEN"16:39"""""""""""""""""""""" 2014!01!17" 2"250"000" "911"
HÖLLVIKEN"4:120"""""""""""""""""""""" 2014!05!15" 2"950"000" 1"335"
LJUNGHUSEN"13:179""""""""""""""""""""2014!09!30" 5"500"000" 2"499"
LJUNGHUSEN"1:33"""""""""""""""""""""" 2014!10!16" 7"000"000" 2"333"
LJUNGHUSEN"1:13"""""""""""""""""""""" 2014!12!22" 3"830"000" 1"196"
 
 
Bilaga 6. Förteckning över rivning-nybyggnadsköp för Vellinge-
Månstorp.  
 
 
 
 
 
 
Bilaga 7. Förteckning över rivning-nybyggnadsköp för Skanör-Falsterbo 
Fastighetsbeteckning" Beviljad"lagfart" Köpeskilling"i"kr" Areal"i"m2"
Skanör"8:106" 2004!09!30" 1"700"000" 1"300"
Skanör"8:191" 2004!11!01" 2"100"000" 1"050"
Skanör"6:119" 2005!02!28" 3"300"000" 1"678"
Fastighetsbeteckning" Beviljad"lagfart" Köpeskilling"i"kr" Areal"i"m2"
Gladan"9" "2004!01!20" 1"250"000" 948"
Eskilstorp"6:19" 2005!12!30" 1"150"000" 505"
Almen"9" "2012!10!01" 1"475"000" 484"
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Skanör"8:174" 2005!05!19" 2"200"000" 1"088"
Skanör"8:170" 2006!02!28" 2"710"000" 1"156"
Falsterbo"8:70" 2006!08!16" 6"000"000" 1"120"
Falsterbo"3:237" 2006!10!02" 5"500"000" 1"270"
Falsterbo"7:20" 2008!06!16" 3"300"000" 1"119"
Falsterbo"3:33" 2009!08!03" 6"000"000" 1"365"
Falsterbo"3:138" 2013!03!01" 5"250"000" 1"495"
Falsterbo"3:228" 2013!08!05" 5"000"000" 1"180"
Falsterbo"7:76" 2013!09!16" 3"050"000" 1"167"
 
Bilaga 8. Pris över tid
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Bilaga 9. Inflytelserika residualer 
 
 
Bilaga 10. Inflytelserika residualer efter borttagande av observation 67 
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Bilaga 11. Normalfördelade residualer
 
Bilaga 12. Residualernas väntevärde är 0 
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Bilaga 13. Konstant varians residualer 
 
 
Bilaga 14. Regressionsresultat utan observation 67 
 
Call: 
lm(formula = Pris ~ Areal + Tid:fore + Delbarhet + strand + san
ering +  
    efter, data = data[-67, ]) 
 
Number of observations 157 
Residuals: 
     Min       1Q   Median       3Q      Max  
-1824960  -418891    77320   441083  1616234  
 
Coefficients: 
               Estimate Std. Error t value Pr(>|t|)     
(Intercept)   -116654.7   211485.9  -0.552   0.5821     
Areal            1214.6      102.2  11.882  < 2e-16 *** 
Delbarhet     1081605.8   232143.3   4.659 6.98e-06 *** 
strand        1627342.7   306627.4   5.307 3.96e-07 *** 
sanering       232275.4   119665.8   1.941   0.0541 .   
efterTRUE      490932.2   375619.9   1.307   0.1932     
Tid:foreFALSE   10671.3     3699.6   2.884   0.0045 **  
Tid:foreTRUE    33247.7     4573.9   7.269 1.90e-11 *** 
--- 
Signif. codes:  0 ‘***’ 0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 ‘.’ 0.1 ‘ ’ 1 
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Residual standard error: 668200 on 149 degrees of freedom 
Multiple R-squared:  0.7688, Adjusted R-squared:  0.7579  
F-statistic: 70.78 on 7 and 149 DF,  p-value: < 2.2e-16 
 
 
Bilaga 15. 95-procentigt konfidensintervall för konstanterna och de 
oberoende variablerna 
 
                    2.5 %      97.5 % 
(Intercept)   -534553.646  301244.271 
Areal            1012.600    1416.596 
Delbarhet      622887.532 1540324.090 
strand        1021442.939 2233242.499 
sanering        -4185.799  468736.567 
efterTRUE     -251297.755 1233162.150 
Tid:foreFALSE    3360.938   17981.734 
Tid:foreTRUE    24209.496   42285.840 
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Bilaga 16. Prospekt för Vellinge Höllviken 18:69 inför försäljningen 2015 
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